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V magistrskemu delu smo s pomočjo analitičnih orodij geografskih informacijskih sistemov 
(GIS) izvedli prostorske-časovne analize nepremičninskega trga na izbranem območju. 
Namen naloge je predvsem pokazati pomen in analizirati možnosti uporabe geo-lokacijskih 
podatkov o nepremičninah ter drugih prostorskih podatkov za analizo nepremičninskega trga. 
Pri tem smo pregledali in obravnavali primernost v Sloveniji dostopnih uradnih podatkovnih 
zbirk o nepremičninah in nepremičninskem trgu za predlagane analize. V empiričnem delu 
smo na študijskem območju s pomočjo prostorskih analiz dokazovali povezanost lokacije 
nepremičnin in transakcijske vrednosti le teh. Osredotočili smo se na stanovanjski 
nepremičninski trg v obalnih občinah Ankaran, Izola, Koper in Piran. Analizirali smo vplive 
izbranih prostorskih dejavnikov oziroma značilnosti na transakcijsko vrednost nepremičnin, kot 
je oddaljenost nepremičnine od središča mesta. Za namene prostorskih analiz smo uporabili 
odprto programsko rešitev QGIS. Za primer oddaljenosti od obalne linije ter dostopnosti do 
središč občine smo na študijskem območju ugotovili, da lokacija značilno vpliva tako na 
dejavnost trga nepremičnin kot na samo transakcijsko vrednost.  
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In the master's thesis spatial-temporal analyses of real estate market for the study area was 
conducted using analytical tools of geographic information systems (GIS). The purpose of the 
thesis has been in particular to demonstrate the importance and possibilities of using geo-
locational information about real estate and other spatial data for the analysis of real estate 
market. In this regard, we examined and considered the appropriateness of available official 
databases on real estate and real estate market in Slovenia. In the empirical part, the 
correlation between the location of a real estate and its transaction value was proved using 
spatial analyses. We focused on the residential real estate market in the coastal municipalities 
of Ankaran, Izola, Koper and Piran. The influence of the selected locational factors or locational 
characteristics on the transaction value of residential real estates was studied, such as the 
distance of a real estate from the city centre. For the purposes of spatial analysis, we used an 
open software solution QGIS. For the case of a distance from the coastal line to individual real 
estate and accessibility to the centers of the municipality from the location of a real estate, we 
concluded that the location significantly influences both the activity of the real estate market 
and the transaction value. 
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1 UVOD 
Pojma nepremičnina in lokacija sta v tesni povezanosti. Večina strokovnjakov s področja 
upravljanja nepremičnin kot tudi posameznikov, ki se vsaj enkrat v življenju srečajo z nakupom, 
prodajo, najemom ali oddajo nepremičnine, se bo strinjala, da na vrednost nepremičnine 
znatno vpliva njena lokacija. Vsaka posamezna nepremičnina je namreč med drugim določena 
z lego oziroma položajem v prostoru. Že sama definicija pojma nepremičnine razlaga, da gre 
za točno določen, prostorsko odmerjen del zemeljske površine, kar dodatno opredeljuje 
edinstvenost lokacije. V Sloveniji se tržne vrednosti nepremičnin spreminjajo že glede na 
regijo, kjer se le te nahajajo. Znano je, da so vrednosti nepremičnin v Ljubljani in njeni okolici 
ter na slovenski obali v splošnem višje kot v drugih regijah po Sloveniji. Posamezno 
nepremičnino pa lahko prostorsko opišemo tako z njeno makro-lokacijo kot tudi z mikro-
lokacijo.  
 
Različni dejavniki, ki so v tesni povezanosti z lokacijo nepremičnine, dodatno vplivajo na njeno 
tržno vrednost. Pri tem imamo predvsem v mislih podnebje, gospodarske dejavnosti, centralne 
dejavnosti, dostopnost do storitev in podobno. S temi značilnostmi sta pomembno povezani 
povpraševanje in ponudba, temeljni sili na nepremičninskem trgu, ki vplivata na tržno vrednost 
nepremičnin. 
 
Prostorske analize so tako izrednega pomena pri obravnavi nepremičninskega trga, kjer 
vzpostavitev sodobnih geografskih informacijskih sistemov (v nadaljevanju GIS), kar vključuje 
tako podatke kot ustrezno strojno in programsko opremo, igra pomembno vlogo. S pomočjo 
GIS-orodij lahko izvajamo različne prostorske analize ter na tematskih kartah predstavimo 
rezultate prostorskih analiz.  
 
V magistrskemu delu smo z uporabo različnih prostorsko-časovnih analiz v okolju geografskih 
informacijskih sistemov (GIS) poizkušali dokazati povezanost med transakcijsko vrednostjo 
oziroma ceno nepremičnine in lokacijo nepremičnine. V empiričnem delu obravnavali območje 
obalnih občin, to so občine Ankaran, Koper, Izola in Piran. Za naštete občine smo na Geodetski 
upravi Republike Slovenije pridobili podatke o sklenjenih kupoprodajnih poslih za obdobje od 
začetka leta 2010, pa vse do konca leta 2017. Za namene magistrske naloge smo se omejili 
na analizo transakcijskih cen stanovanjske nepremičnine. 
 
1.1 Cilj in namen naloge 
Cilj magistrske naloge je dokazati vpliv lokacije nepremičnin na transakcijske vrednosti le teh 
ter utemeljiti vpliv izbranih lokacijskih dejavnikov na trg oziroma transakcijsko vrednost 
stanovanjskih nepremičnin na študijskem območju. Pomembno je poudariti, da smo se pri 
prostorskih analizah izključno omejili na uporabo odprtih programskih rešitev GIS. Z 
raziskovalnim delom smo na podlagi prostorsko-časovnih analiz preverjali sledeče hipoteze. 
 
Hipoteza 1: Lokacija značilno vpliva na dejansko tržno (transakcijsko) vrednost stanovanj. Z 
oddaljenostjo do središča obravnavanih občin se tržna vrednost stanovanj manjša. 
 Za dokazovanje prve hipoteze smo v nalogi izvedli dve analizi. Prva analiza se 
nanaša na izračun opisnih statističnih podatkov transakcijskih vrednosti za 
obravnavano vrsto nepremičnin glede na študijsko občino in leto realizacije 
posla. Drugo analizo smo izvedli v GIS-okolju. S pomočjo prostorskih analiz 
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smo želeli dokazati in določiti, kolikšen vpliv ima oddaljenost nepremičnine do 
občinskih središč na transakcijsko vrednost nepremičnine za primer 
stanovanjskega nepremičninskega trga. 
 
Hipoteza 2: Oddaljenost nepremičnin od obale značilno vpliva na transakcijsko vrednost in 
število transakcij stanovanj v obalnih občinah. 
 Pri drugi hipotezi želimo za študijsko območje predstaviti vpliv oddaljenosti od 
morja na število stanovanjskih kupoprodajnih poslov ter na transakcijsko 
vrednost le teh. Pri dokazovanju pravilnosti hipoteze smo obravnavano območje 
razdelili na razrede oddaljenosti od morja ter realizirane kupoprodajne posle 
razvrstili v ustrezno območje oddaljenosti. Sledila je analiza transakcijskih 
vrednosti stanovanj po posameznih razredih oddaljenosti ter medsebojna 
primerjava. 
 
Za namen preverjanja pravilnosti hipotez smo ob podpori GIS-orodij izvedli prostorsko-
časovne analize stanovanjskega trga na obravnavanem območju. Na ta način smo želeli 
dokazati pomen prostorskih podatkov za analizo trga nepremičnin. Izpostaviti želimo predvsem 
pomen geografskih informacijskih sistemov ter prostorskih analiz za množično vrednotenje 
nepremičnin.  
 
1.2 Opis vsebine naloge 
Magistrsko delo je v grobem razdeljena na dva dela, teoretični in empirični, skupno pa je 
sestavljena iz 5 poglavij. Prvo poglavje obsega uvod ter predstavitev ciljev in namena naloge. 
Opredeljene so delovne hipoteze, ki smo jih tekom magistrske naloge preverjali. 
 
V drugem poglavju smo predstavili spremljanje nepremičninskega trga v Sloveniji. Opisali smo 
nastanek evidence trga nepremičnin, namen njenega nastanka ter uporabo. Predstavili smo 
razvoj množičnega vrednotenja v Sloveniji ter vlogo geografskih informacijskih sistemov na 
področju spremljanja nepremičninskega trga. 
 
V tretjem poglavju smo predstavili ključne podatke, ki smo jih uporabili za doseganje ciljev 
magistrske naloge. Opisali smo, kako smo pridobili podatke o nepremičninskem trgu za 
izvedbo prostorsko-časovnih analiz, ter opredelili študijsko območje. 
 
Četrto poglavje je namenjeno predstavitvi metod in rezultatov prostorsko-časovnih analiz za 
celotno študijsko območje ter po posameznih občinah. Opisali smo uporabljene metode. 
Rezultate posameznih analiz smo prikazali v grafični, tabelarični in opisni obliki. Na koncu 
poglavja sledi razprava o pravilnosti hipotez, ki smo jih oblikovali na začetku naloge. 
 
Zadnje poglavje je zaključek magistrske naloge, v katerem so predstavljene končne ugotovitve 
in spoznanja.  
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2 PREGLED OBJAV NA OBRAVNAVANEM PODROČJU 
V tem poglavju predstavljamo literaturo na področju spremljanja nepremičninskega trga v 
Sloveniji, vključno s sistemom množičnega vrednotenja nepremičnin in vzpostavitvijo 
podatkovnih zbirk, ki služijo temu sistemu. Poglavje vključuje tudi kratek opis slovenskega 
nepremičninskega trga, v sklepnem delu pa izpostavljamo vse večji pomen prostorskih analiz 
in GIS pri spremljanju trga nepremičnin na mednarodni ravni. 
 
2.1 Slovenski trg nepremičnin 
Nepremičnine imajo zelo pomembno vlogo v vsakdanjem življenju vsakega posameznika. 
Primarni namen nepremičnin je bivanje v njih, pomembne pa so tudi za investicijske in 
proizvodne namene. Nepremičninski trg je raznovrsten trg. Nepremičnine se med seboj 
razlikujejo po več lastnostih, predvsem pa po lokaciji. Na svetu ne obstajata dve enaki 
nepremičnini. Posledično na nepremičninskem trgu ni prisotne popolne konkurence. Povezana 
je s številom subjektov na trgu in številom kupoprodajnih in tudi najemnih pogodb z 
nepremičninami. Ponudba ter povpraševanje po nepremičninah sta zelo neelastična (Smodiš, 
2011). 
 
V Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV, 2017) je tržna vrednost opredeljena 
kot »ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo 
ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanimi in neodvisnima 
strankama po ustreznem trženju, pri čemer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez 
prisile«. V primeru nepremičnin je ocenjen znesek opredeljen kot cena nepremičnine, v 
ustrezni valuti, za katero sta se prodajalec in kupec dogovorila na točno določen dan. Voljnost 
kupca in prodajalca se nanaša na njuno motiviranost izvedbe transakcije, kar pa ne sme biti 
pod prisilo. Nepovezanost in neodvisnost kupca in prodajalca pomeni, da nimata 
medsebojnega interesa določitve cene, ki bi bila v nasprotju s trgom. Pri določanju cene se 
predpostavlja, da sta oba akterja seznanjena z razmerami na nepremičninskem trgu (Smodiš, 
2011). 
 
Trg nepremičnin v Sloveniji je dokaj mlad, vendar razvit. Določene lastnosti slovenskega 
nepremičninskega trga so: najemni trg je neurejen, velik delež stanovanj je lastniških, 
povpraševanje po nepremičninah se zelo razlikuje glede na lokacijo, velika geografska 
razpršenost nepremičnin, nenavzočnost pravega hipotekarnega kreditiranja ter izrazit vstop 
tujega kapitala na trg nepremičnin po vstopu Slovenije v Evropsko unijo (Černe, Temeljotov-
Salaj in Števančec, 2012). Nepremičninski trg se je v Sloveniji sicer začel hitreje razvijati šele 
po letu 2000, kar je privedlo do tega, da so bili lastniki nepremičnin slabo ozaveščeni glede 
tržne vrednosti njihovih nepremičnin. V Sloveniji se pojavljajo območja, kjer je nepremičninski 
trg izrazito razvit, na drugi strani pa se pojavljajo območja, kjer nepremičninski trg stagnira. 
Vse nepremičnine predstavljajo ekonomsko dobrino na trgu, za vsako tako dobrino pa na 
prostem trgu obstajata ponudba in povpraševanje (Mitrović, 2010). Kljub nekaj let stari objavi 
Mitroviča (2010) lahko ob poznavanju nepremičninskega trga potrdimo njegovo ugotovitev. 
 
K razvoju trga nepremičnin po letu 2000 je, s posodobitvijo zakonov in predpisov, bistveno 
pripomogla tudi državna uprava. Ključni akterji na nepremičninskem trgu so se ustrezno 
poklicno usposobili ter prilagodili tem spremembam (Ferlan in Šumrada, 2008). 
 
4                                                    Furlanič, G. 2018. Prostorske analize za preučevanje nepremičninskega trga. 
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program druge stopnje geodezija in geoinformatika. 
 
2.2 Evidenca trga nepremičnin 
Za zagotavljanje varnosti ter zanesljivosti nepremičninskih poslov, morajo nepremičninski trgi 
delovati na podlagi zakonov in predpisov. Učinkovitost nepremičninskega trga je pogojena s 
stabilnim ter preglednim sistemom, znotraj katerega se odvijajo transakcije. Urejen sistem 
mora omogočati dostop do trga nepremičnin in s tem do njegovih podatkov vsem udeležencem 
na trgu. Uspešnost nepremičninskega trga se meri predvsem v varnosti lastništva, 
preglednosti trga in učinkovitosti nepremičninskih evidenc, katere morajo zagotavljati 
zanesljive, hitre ter cenovno dostopne podatke vsem udeležencem na trgu nepremičnin (Lipej, 
2008).  
 
Javna dostopnost podatkov trga nepremičnin je torej izredno pomembna za preglednost le 
tega, zato morajo biti vsi udeleženci na trgu nepremičnin obveščeni o tržni vrednosti 
nepremičnin na določenem območju in o realiziranih transakcijskih cenah nepremičnin 
(Mitrović, 2010). To ugotavljajo tudi Mansberger in sod. (2015), ki pravijo, da so vrednosti 
nepremičnin pomemben javni podatek. Vlada ter učinkovita javna uprava potrebujeta te 
podatke za različne namene. Tudi za aktiven in pregleden trg nepremičnin je ključnega 
pomena dostop do zanesljivih podatkov o lastništvu, značilnostih nepremičnin, do podatkov 
trga nepremičnin in tržnih vrednosti nepremičnin (Mansberger in sod., 2015). 
 
Geodetska uprava Republike Slovenije (v nadaljevanju GURS) z namenom popolnosti, 
ažurnosti ter kakovosti podatkov sproti preverja podatke o transakcijskih tržnih cenah 
nepremičnin. Iz nadaljnjih obdelav izločijo transakcije, za katere je jasno vidno, da bistveno 
izstopajo od ostalih. Takih podatkov je od 30 % do 50 % – odvisno od vrste nepremičnine 
(Pšunder in Tominc, 2013).  
 
Leta 2007 je Geodetska uprava Republike Slovenije vzpostavila evidenco trga nepremičnin 
(ETN). Podlago za njeno vzpostavitev predstavlja Zakon o množičnem vrednotenju 
nepremičnin (Uradni list RS št. 50/2006). Istega leta je GURS vzpostavil urad za množično 
vrednotenje nepremičnin. Z vzpostavitvijo ETN je omogočeno analiziranje in spremljanje 
nepremičninskega trga ter uporaba podatkov o realiziranih transakcijah pri določitvi tržnih 
vrednosti nepremičnin (Mitrović, 2010). Vsi podatki o doseženih transakcijah v Sloveniji in vsi 
najemni posli so dostopni širši javnosti. S tem se je nepremičninski trg v Sloveniji izpopolnil in 
dosegel visoko stopnjo transparentnosti (Mitrović, 2015). 
 
Na sliki 1 je prikaz izseka iz spletnega vmesnika ETN, ki je javno dostopen na spletni strani 
GURS. Uporabniško prijazen vmesnik omogoča pregled izvedenih transakcij vseh vrst 
nepremičnin v obdobju od januarja 2015 pa vse do danes. Omogoča izbiro med 
kupoprodajnimi ali najemnimi posli. Z izborom okenca »Poročila« pa lahko uporabnik 
enostavno dostopa do vseh poročil o Slovenskem trgu nepremičnin, ki jih je GURS izdal.  
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Slika 1: Spletni vmesnik ETN (GURSa, 2018). 
 
Geodetska uprava Republike Slovenije od leta 2007 za vsako leto izda polletna in letna 
poročila (med leti 2008 in 2012 so izdajali tudi poročila za četrtletje), ki so javno dostopna na 
njihovi spletni strani. Pri izdelavi poročil uporabljajo prečiščene in urejene podatke iz ETN. V 
vsakem poročilu predstavijo gibanje transakcijskih cen nepremičnin in promet na 
nepremičninskem trgu po posameznih regionalnih analitičnih območjih in za celotno Slovenijo. 
Podatki, ki se hranijo in vzdržujejo v ETN in so privzeti iz registra nepremičnin, so podatki o 
pravnem poslu in podatki o parcelah, stavbah in delih stavb v času sklenitve pravnega posla. 
Določeni so v Pravilniku o vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja 
podatkov (Uradni list RS št. 68/2012) in Pravilniku o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o 
vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS št. 
51/2013) (GURS, 2018b).  
 
V ETN so podatki o kupoprodajnem pravnem poslu sledeči: vrsta kupoprodajnega pravnega 
posla, datum sklenitve pogodbe, podatki o prodajalcu, podatki o kupcu, pravno-organizacijska 
oblika pogodbenih strank, državljanstvo ali država sedeža pogodbenih strank, pogodbena 
cena, podatek o davku na dodatno vrednost, podatek o stopnji davka na dodano vrednost in 
datum izteka finančnega lizinga. Podatki o parcelah v ETN so: šifra in ime katastrske občine, 
parcelna številka, občina, površina parcele, vrsta zemljišča, vrsta trajnega nasada, starost 
trajnega nasada, prodani delež parcele, podatek o stavbni pravici na parceli in ročnost stavbne 
pravice. Podatki o stavbah in delih stavb so v ETN, ki so: šifra in ime katastrske občine, številka 
stavbe, številka dela stavbe, občina, naslov dela stavbe, leto izgradnje stavbe, leto izgradnje 
dela stavbe, uporabna površina dela stavbe, vrsta dela stavbe, gradbena faza, prodana 
površina, nadstropje dela stavbe, prodani delež dela stavbe, podatek o prenosu stavbne 
pravice za stavbo in ročnost stavbne pravice (Uradni list RS št. 68/2012; Uradni list RS, št. 
51/2013). 
 
2.3 Množično vrednotenje nepremičnin 
Začetki sodobnega množičnega vrednotenja nepremičnin segajo v pozna šestdeseta leta 20. 
stoletja, ko so v Združenih državah Amerike začeli razvijati sistem za obdavčitev nepremičnin. 
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Želeli so vzpostaviti sistem obdavčitve nepremičnin, ki bi temeljil na tržni vrednosti 
nepremičnin. Na ta način bi lastniki nepremičnin z višjo tržno vrednostjo plačali višji davek, od 
lastnikov nepremičnin z nižjo tržno vrednostjo nepremičnine. V Evropi se je sodobni sistem 
množičnega vrednotenja začel razvijati v poznih sedemdesetih letih prejšnjega stoletja. Prva 
države, ki so stremele k razvoju sistema, so bile Švedska, Danska, Nizozemska, Norveška in 
Finska. Pri tem velja poudariti, da se je slovenski sistem množičnega vrednotenja v veliki meri 
naslanjal na že razviti švedski sistem ter da so pri razvoju slovenskega sistema pomagali 
švedski strokovnjaki (Mitrović, 2015). 
 
Sistem množičnega vrednotenja nepremičnin predstavlja sistematično ocenjevanje vrednosti 
skupin nepremičnin določenega datuma z uporabo standardiziranih postopkov in statističnega 
testiranja, katerega relevantnost za državo prepoznavajo tudi strokovnjaki v tujini (Mansberger 
in sod., 2015). Mansberger in sod. (2015) so za učinkovit sistem množičnega vrednotenja 
oblikovali naslednje zahteve:  
- Temelj sistema predstavljajo tri osnovne metode ocenjevanja vrednostni nepremičnin 
(primerljivih prodaj, kapitalizacije donosnosti in stroškovni), vendar se razlikuje od njih 
zaradi posebnih nalog in vlog. 
- Rezultati morajo biti čim bližji dejanskim tržnim vrednostim. 
- Postopki in rezultati morajo biti transparentni in sledljivi. 
- Združeni rezultati morajo biti javno objavljeni. 
- Postopek mora vsebovati vse nepremičninske vrste, vendar se morajo vrednostni 
parcel ter njihove izboljšave prikazati ločeno. 
- Sistem mora biti mikro-ekonomsko usmerjen. 
- Baza podatkov in model množičnega vrednotenja morata biti preprosta tako, da 
omogočita hiter in jasen pritožbeni postopek. 
 
Glavno razliko med posamičnim in množičnim vrednotenjem nepremičnin predstavljata 
pridobivanje podatkov in matematični model izračunanja ocenjene tržne vrednosti. Model 
množičnega vrednotenja je usmerjen k oceni vrednosti celotne skupine nepremičnin za 
posamezno vrsto nepremičnin. Temelj predstavlja množično pridobivanje podatkov. Pri tem 
morajo biti podatki (Mansberger in sod., 2015):  
- razpoložljivi (na državni ravni), 
- dostopni, 
- homogeni, celoviti in aktualni, 
- geometrijsko in tematsko točni (ločljivost), 
- geokodirani. 
 
Dejavnike, ki vplivajo na ocenjeno tržno vrednost nepremičnin, je mogoče razdeliti na 
lokacijske, same fizične lastnosti nepremičnine, socialno-ekonomske vidike ter pravne 
lastnosti nepremičnine (pravice in omejitve). Lokacija ima pri tem zelo velik vpliv pri določitvi 
vrednosti nepremičnin. Lokacija in nepremičnina sta namreč neločljivo povezani. Vsaka 
lokacija je sama po sebi edinstvena, kar pomeni, da je ni mogoče nadomestiti. Zato se 
vrednosti nepremičnin lahko bistveno razlikujejo po posameznih območjih. Vrednost 
nepremičnine je odvisna tudi od vpliva različnih dejavnikov na lokacijo (Langerholc in Grum, 
2012).  
 
Množično vrednotenje nepremičnin je mogoče razumeti kot optimizacijo in sistemizacijo 
lokacije in drugih značilnosti nepremičninskih elementov v povezavi s prostorsko enoto. 
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Sistemi množičnega vrednotenja se po svetu uporabljajo v različne namene, kot so poštena 
obdavčitev nepremičnin, podpora nepremičninskemu trgu ter podpora ruralnemu in urbanemu 
planiranju. Uporaba objektivno ocenjenih parametrov in statističnih metod sta ključna pri 
določanju ocene vrednosti velikega števila nepremičnin. Prostorski podatki predstavljajo 
osnovo vsakega sistema vrednotenja nepremičnin. Univerzalni model množičnega 
vrednotenja nepremičnin, ki zajema ozemlje neke države, mora biti funkcionalen, praktično 
uporaben, dosleden in prilagojen dejanskim razmeram na nepremičninskem trgu ter mora 
upoštevati dejavnike, ki vplivajo na cene nepremičnin na obravnavanem območju. Upoštevati 
je treba vpliv okolja na vrednost nepremičnin in opisati to isto okolje z zadostnim številom 
opisnih podatkov. Na takšen način je mogoče določiti povezavo med okoljem in povprečno 
vrednostno nepremičnin na izbranem območju. Postavlja se vprašanje, kako oblikovati 
dosleden, učinkovit in univerzalno uporaben model množičnega vrednotenja, pri katerem so 
vse pomembne značilnosti lokacije priznane ter se hranijo, hkrati pa upoštevati, da se razpon 
teh istih značilnosti lahko bistveno razlikuje glede na posamezne prostorske enote določene 
države (Kuburić, Tomić in Mastelić Ivić, 2012). 
 
2.3.1 Množično vrednotenje nepremičnin v Sloveniji 
Od vzpostavitve sistema množičnega vrednotenja nepremičnin v Sloveniji pred desetletjem je 
GURS izpeljal že tri (3) indeksacije posplošenih vrednosti nepremičnin. Prva se je izvedla leta 
2010, ko je sistem zaživel, druga leta 2013 ter tretja leta 2017. Ob indeksaciji se spremenijo 
posplošene tržne vrednosti za skupine nepremičnin, za katere se na trgu vrednost spremeni 
za 10 % ali več. Indeksacija vrednosti pa ne spremeni modela množičnega vrednotenja. Tako 
nekatere posebne lastnostni nepremičnin (pogled na morje ali jezero, luksuzno pohištvo, 
bazen …) še vedno niso zajete v modelih množičnega vrednotenja (Pšunder in Tominc, 2013), 
kar pa najverjetneje niti ni cilj tega velikega sistema. 
 
V Sloveniji se je sicer sistem množičnega vrednotenja nepremičnin začel razvijati že po letu 
2000. Zaradi počasnega razvoja nepremičninskega trga in slabe dostopnosti podatkov o tržnih 
cenah nepremičnin je sama vzpostavitev sistema zahtevala več časa, kot v začetku 
predvideno. Po Zakonu o množičnem vrednotenju nepremičnin (ZMVN-1, Uradni list RS pt 
77/2017) se določa ocenjena vrednost vsem vrstam nepremičnin. Zakon o množičnem 
vrednotenju nepremičnin dopušča, da se ocenjene vrednosti nepremičnin uporabljajo tudi v 
druge javne namene, ne samo za določitev davka na nepremičnine (Mitrović, 2010). 
 
Pri množičnem vrednotenju nepremičnin so izračunane posplošene tržne vrednosti 
nepremičnin določene na podlagi modelov množičnega vrednotenja nepremičnin. Kakovost 
modelov je v veliki meri odvisna od popolnosti, ažurnosti in kakovosti razpoložljivih podatkov. 
Podatki o evidentiranih nepremičninah se v ta namen hranijo in vzdržujejo v registru 
nepremičnin (REN). Register nepremični je evidenca vseh podatkov privzetih iz popisa 
nepremičnin, zemljiškega katastra, katastra stavb, zemljiške knjige ter podatkov posredovanih 
s strani lastnikov nepremičnin (Smodiš, 2011). 
 
Modeli množičnega vrednotenja so določeni za vsako vrsto nepremičnine. Temelj modela 
predstavljajo vrednostne cone (območja, kjer je vrednost istih vrst nepremičnin približno 
enaka) in vrednostne ravni. Število, oblika in velikost vrednostnih con je različna glede na vrsto 
nepremičnine. Vrednostna cona ima točno določene vrednostni ravni ter je določena s tabelo 
faktorjev vrednotenja nepremičnin in koeficientov, ki vplivajo na vrednost nepremičnine. Vpliv 
8                                                    Furlanič, G. 2018. Prostorske analize za preučevanje nepremičninskega trga. 
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program druge stopnje geodezija in geoinformatika. 
 
lokacije je upoštevan na podlagi vrednostnih con in vrednostnih ravni, vpliv velikosti in starosti 
se upošteva z vrednostnimi tabelami, vpliv drugih lastnosti pa s faktorji vrednotenja. Najbolj 
pogosta oziroma najbolj značilna nepremičnina se uporablja kot osnovna nepremičnina za 
vzpostavitev posameznega modela. Tako nepremičnino imenujemo referenčna nepremičnina. 
Za vsak model ima referenčna nepremičnina predpisane točno določene vrednosti za vse 
lastnosti, ki vplivajo na določitev posplošene tržne vrednosti nepremičnine. Kljub vsemu pa 
modeli množičnega vrednotenja še vedno ne vsebujejo določene lastnosti nepremičnin 
(pogled na morje, jezero, luksuzna oprema, bazen ...), ki lahko v veliki meri vplivajo na njihovo 
vrednost (Pšunder in Tominc, 2013; Smodiš, 2011). 
 
Posplošena tržna vrednost posameznih nepremičnin naj bi predstavlja davčno osnovo. 
Davčna osnova je neelastična vrednost, saj se ne odzove na vsako spremembo dejanske tržne 
vrednosti nepremičnine (Režek, 2004). 
 
2.4 Geografski informacijski sistemi za spremljanje nepremičninskega trga 
Geografski informacijski sistemi (GIS) z analitičnimi orodji za izvajanje prostorskih analiz ter 
prikaz rezultatov analiz v obliki tematskih kart so prinesli velik napredek pri analiziranju trga 
nepremičnin. Eden od največji napredkov predstavlja natančnost določitve tržnega območja. 
Orodja GIS med drugim omogočajo strokovnjakom na področju upravljanja nepremičnin in 
spremljanja nepremičninskega trga lokacijsko obravnavo in prikaz lastnosti nepremičninskega 
trga, pa tudi samih nepremičnin in z nepremičninami povezanimi prostorskimi podatki. Podatki 
ciljnih skupin se lahko prostorsko združijo za namen zagotavljanja boljšega upravljanja in 
učinkovitejšega usmerjanja na določen segment trga (Lauff, 2005). GIS je močno izboljšal 
zmogljivost obdelave prostorskih podatkov in hkrati omogočil izdelavo bolj preglednih modelov 
množičnega vrednotenja (Zhang in sod., 2014). 
 
Uporaba tehnologije GIS na nepremičninskem trgu lahko bistveno izboljša rezultate številnih 
raziskav in s tem povezanih spoznanj. Pred razvojem GIS in analitičnih orodij je bila izmera 
vpliva lokacije na vrednosti nepremičnin bolj zahtevna. GIS-orodja za izvajanje prostorskih 
analiz ter prikazovanje podatkov so postala izrednega pomena za proučevanje prostorske 
komponente nepremičnin oziroma nepremičninskega trga. Podatki o nepremičninah in 
nepremičninskem trgu se zlahka razčlenijo glede na določene prostorske segmente trga. 
Segmente trga je mogoče opisati ter prikazati glede na želeno obliko. Prostorsko segmentacijo 
je težko izpolniti brez prostorske baze podatkov. Pri analizah nepremičninskega trga v GIS 
veliko pripomore možnost skupne obdelave več dejavnikov, kjer se ohrani prostorska 
komponenta, saj je treba praviloma upoštevati mnogo spremenljivk, ki imajo vpliv na 
nepremičninskem trgu (Marks, Rodriguez in Sirmans, 1995). 
 
Prednost združevanja podatkov o nepremičninah v eno skupno prostorsko bazo podatkov je, 
da lahko strokovnjaki takoj pridobijo natančnejše in pravilne informacije o nepremičninah, pri 
tem pa se vedno ohranja podatek o lokaciji nepremičnine. Funkcionalnosti programskih rešitev 
GIS omogočajo nadalje pregled izbranih podatkov oziroma urejanje le teh tako v grafičnem 
vmesniku kot neposredno v podatkovni bazi (Lomax, 2015).  
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3 METODE IN MATERIALI 
V tem poglavju predstavljamo študijsko območje, podatke, ki smo jih uporabili v analitičnem 
delu, ter metodologijo priprave in analize podatkov. ključne podatke, ki smo jih uporabili za 
doseganje ciljev magistrske naloge.  
 
3.1 Opis študijskega območja 
Študijsko območje predstavlja območje občin Koper, Izola, Piran in v letu 2011 nastale občine 
Ankaran. Občina Ankaran zajema katastrski občini Ankaran in Oltra ter manjši del katastrske 
občine Jernej. Za leto 2010, ko je občina Ankaran še vedno spadala pod občino Koper, velja 
omeniti, da ni bilo izvedene nobene transakcije na območju katastrske občine Jernej, ki leži v 
ankaranski občini. Tako smo za leto 2010 definirali, da se podatki iz katastrskih občin Ankaran 
in Oltra avtomatsko prepišejo v občino Ankaran. Po letu 2010 so se za to isto območje 
transakcije že zapisovale v ankaransko občino. Občine Koper, Izola in Piran zajemajo poleg 
enako poimenovanih mest še vasi ter zaselke v njihovem zaledju. V magistrskemu delu smo 
na ta način zajeli urbana ter hkrati ruralna območja.  
 
Vse tri občine so obalne občine, kar pomeni, da vsaka občina razpolaga z neposrednim 
dostopom do morja. Po podatkih Statističnega urada Republike Slovenije (STAT SI) znaša 
dolžina celotnega slovenskega obalnega pasu 46,6 km (STAT SI, 2018b). Študijsko območje 
na severu meji z republiko Italijo, na jugu z republiko Hrvaško, na zahodu z morjem, na vzhodu 
pa z občino Hrpelje-Kozina. Geodetska uprava Republike Slovenije deli državo Slovenijo na 
regionalna in tržna analitična območja. Glede na njihovo delitev je obravnavano, študijsko 
območje ekvivalentno regionalnemu analitičnemu območju imenovano Obalno območje 
oziroma enako tržnim analitičnim območjem Koper, Obala brez Kopra in Obalno območje brez 
Kopra in Obale. 
 
Analizirano območje, prikazano na sliki 2, se nahaja na jugozahodu Slovenije ter obsega 
384,34 kvadratnih kilometrov površine. Največja izmed obravnavanih občin je občina Koper, 
ki obsega 303,15 kvadratnih kilometrov površine. Sledita ji občina Piran s 44,58 kvadratnimi 
kilometri površine in občina Izola z 28,56 kvadratnimi kilometri površine. Površinsko najmanjša 
je občina Ankaran z 8,05 kvadratnimi kilometri površine (STAT SI, 2018č). Prav tako je tudi po 
številu prebivalcev največja občina Koper, kjer živi 51.794 prebivalcev. Občini Izola ter Piran 
sta po številu prebivalcev nekoliko manjši. V občini Izola živi skupaj 16.015 prebivalcev, v 
občini Piran pa 17.643 prebivalcev. Najmanjša izmed obravnavanih občin po številu 
prebivalcev je ponovno občina Ankaran v kateri po uradnih podatkih STAT SI prebiva 3.209 
prebivalcev (STAT SI, 2018c). 
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Slika 2: Prikaz študijskega območja po posameznih obravnavanih občinah (lasten prikaz). 
 
Gostota prebivalcev je v občini Izola največja, saj znaša 560 prebivalcev na kvadratni kilometer 
površine občine. V ostalih obravnavanih občinah je gostota prebivalcev bistveno manjša. V 
občini Ankaran se gostota prebivalcev zmanjša na 399 prebivalcev na kvadratni kilometer, v 
občini Piran se gostota prebivalcev glede na ankaransko občino še dodatno zmanjša za 3 
prebivalce na kvadratni kilometer površine ter tako znaša 396 preb./km2. V koprski občini pa 
gostota prebivalcev znaša samo 171 prebivalcev na kvadratni kilometer. 
 
Skupno se na študijskem območju razteza 48 katastrskih občin (slika 3). Od tega jih je 37 v 
koprski občini, dve ležita v občini Ankaran ter po štiri v občini Izola in občini Piran. Katastrska 
občina Jernej, pa kot že rečeno, leži deloma v občini Koper, deloma pa v občini Ankaran. 
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Slika 3: Prikaz katastrskih občin po posameznih obravnavanih občinah (lasten prikaz). 
 
3.2 Viri ter opis podatkov 
Za namen magistrske naloge smo na GURS pridobili podatke o kupoprodajnih poslih stavb in 
delov stavb. Podatki so sicer javno dostopni na spletnem portalu GURS. Zapisani so v 
tekstualni obliki. Na ta način se z njimi lahko operira v različnih programskih okoljih. Zabeleženi 
so vsi kupoprodajni posli od leta 1997 do konca tekočega meseca v letu. Vsak kupoprodajni 
posel ima svojo enolično identifikacijsko številko, po kateri se loči od ostalih poslov. Podatki o 
kupoprodajnih poslih zemljišč so hranjeni v ločeni datoteki. 
 
Na GURS smo za obravnavano območje pridobili podatke REN, podatke o posplošeni tržni 
vrednosti ter grafične podatke katastra stavb. Vektorske podatke o cestnem omrežju smo 
pridobili iz evidence javnih cest, grafične podatke o poteku mej obravnavanih občin pa smo 
pridobili iz registra prostorskih enot (RPE).  
 
3.3 Metodologija 
Za potrebe izvajanja analiz smo pridobljene podatke o kupoprodajnih poslih omejili na študijsko 
območje. Iz podatkov o nepremičninah smo izbrali samo podatke za stanovanja. Analize smo 
izvajali za obdobje od začetka leta 2010 do konca leta 2017. Tako dobljene podatke smo 
nadalje združili s podatki iz REN. Pred začetkom prostorsko časovnih-analiz smo podatke 
prečistili ter uredili. Za namen izpeljevanja prostorsko-časovnih analiz v programskem okolju 
QGIS 3.2.2 'Bonn' smo prečiščene podatke prostorsko locirali ter na ta način pridobili 
geolocirano podatkovno bazo stanovanjskih nepremičnin za obravnavano območje. 
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3.3.1 Priprava podatkov 
Pridobljeni podatki o realiziranih kupoprodajnih poslih so zajemali območje celotne Slovenije. 
Za potrebe magistrske naloge smo podatke omejili najprej na študijsko območje, torej na 
občine Ankaran, Koper, Izola in Piran. Nato smo izločili iz podatkovne baze vse transakcije, ki 
so se zgodile pred letom 2010 in po letu 2017. Za tako časovno obdobje smo se odločili, ker 
so podatki pred letom 2010 v veliki meri pomanjkljivi, leto 2018 pa še ni zaključeno, zato to 
leto nismo vključili v obdelavo. 
 
Nedokončana stanovanja, to so stanovanja, ki so se prodala v tretji ali četrti gradbeni fazi, smo 
izločili. Za potrebe analiz smo obdržali samo posle, kjer se je prodala nepremičnina kot celota. 
Vse posle, pri katerih se je prodal le delež nepremičnine, smo prav tako izločili. Vsaka 
transakcija ima svojo identifikacijsko številko (ID), po kateri se loči od ostalih transakcij. 
Podatki, pridobljeni na GURS, so vsebovali tudi podvojene zapise transakcije. V takih primerih 
smo obdržali samo eno transakcijo. Pri pregledu podatkov smo naleteli tudi na transakcije iste 
nepremičnine, ki so se zgodile na isti dan in za isto pogodbeno vrednost, vendar so bile 
zabeležene pod različno identifikacijsko številko. V takih primerih smo obdržali samo eno od 
transakcij.  
 
Tako prečiščene podatke o kupoprodajnih poslih smo nato združili z opisnimi podatki REN ter 
jih ponovno pregledali. Združevanje smo izvedli preko podatka o katastrski občini, številke 
stavbe in številke dela stavbe. Po združitvi se nekaterim poslom niso prepisali podatki iz REN. 
V teh primerih je šlo predvsem za starejše transakcije, zato smo sklepali, da se je tekom let 
objekt ponovno etažiral ter tako pridobil nove podatke za številko stavbe in številko dela stavbe. 
Omenjenih transakcij ne bi mogli uporabiti pri prostorskem lociranju ter posledično prostorskih 
analizah, zato smo jih v tej fazi izločili iz podatkovne baze. Do podobnega spoznanja smo prišli 
pri transakcijah, kjer so se podatki o prodanih površinah bistveno razlikovali od podatkov o 
površinah iz REN. Take transakcije smo tudi izločili.  
 
Sledila je omejitev podatkov na realizirane kupoprodajne posle z vrsto nepremičnine 
stanovanje. Pri tem smo naleteli na težave, saj so se podatki o vrsti dela stavbe iz ETN in 
dejanski rabi dela stavbe iz REN v določenih primerih razlikovali. Take transakcije smo 
dodatno pregledali s pomočjo Javnega vpogleda v podatke o nepremičninah ter jih na podlagi 
tega obdržali ali izločili. Pojavljali so se tudi primeri transakcij, kjer je bila vrsta dela stavbe 
evidentirana kot stanovanje. Pri dodatnem pregledu preko Javnega vpogleda v podatke o 
nepremičnicah pa se je izkazalo, da gre dejansko za samostojno stanovanjsko hišo.  
 
Pri pregledu identifikacijskih številk posla smo zasledili primere, kjer je bilo za isto 
identifikacijsko številko, za isto ceno ter na isti dan prodano večje število posameznih delov 
iste stavbe evidentiranih kot stanovanja. V takih primerih se je izkazalo, da je šlo za prodajo 
celotne večstanovanjske hiše oziroma, da se je prodalo stanovanje, ki ima v REN evidentirana 
dva ali več posameznih delov. Prodajo večstanovanjskih hiš kot celote smo iz nadaljnje 
obdelave izločili, prodajo stanovanj z večjim številom posameznih delov pa združili v en 
kupoprodajni posel.  
 
V naslednjem koraku smo določili pogodbeno vrednost posameznega stanovanja na dan 1. 1. 
2018. Za upoštevanje spreminjanja vrednosti denarne enote smo se odločili, da upoštevamo 
valorizacijski količnik glede na mesec in leto prodaje. Valorizacijski količnik glede na mesec in 
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leto smo pridobili na Statističnemu uradu Republike Slovenije (preglednica 1). Nato smo 
določili razmerje med pogodbeno vrednost stanovanja korigirano z valorizacijskim količnikom 
in neto tlorisno površino stanovanja. Na ta način smo pridobili ključni atribut za izvajanje 
prostorsko-časovnih analiz – tržna cena stanovanja na kvadratni meter neto tlorisne površine 
(EUR/m2), preračunana na isti datum. 
 
Preglednica 1: Valorizacijski količnik za posamezen mesce v letu na dan 1. 1. 2018 (STAT SI, 2018a).  
            Leto 
Mesec 
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 
Januar 10,0 8,0 4,8 3,0 2,3 2,5 3,0 2,1 
Februar 10,2 8,4 4,8 3,0 2,6 3,0 3,7 1,9 
Marec 9,4 7,6 4,0 2,5 2,1 2,5 3,3 1,2 
April 8,3 6,3 2,9 2,0 1,5 2,0 2,7 0,9 
Maj 7,5 4,6 2,0 1,5 0,9 1,5 1,5 0,4 
Junij 7,1 4,4 2,0 1,3 0,6 1,2 1,2 0,0 
Julij 7,3 5,3 2,9 1,4 1,1 1,6 1,4 0,4 
Avgust 7,6 5,8 3,1 1,4 3,1 2,0 1,9 0,7 
September 7,7 5,3 3,0 1,1 1,5 2,0 1,9 0,5 
Oktober 8,0 4,6 2,4 1,0 1,2 2,0 1,6 0,4 
November 7,8 4,1 2,4 1,0 1,2 1,9 1,3 0,2 
December 7,6 4,2 2,5 1,6 1,6 2,1 1,5 0,0 
 
Urejenim in prečiščenim podatkom o kupoprodajnih poslih smo nato pripisali ustrezne 
koordinate, na podlagi katerih smo posamezen posel prostorsko locirali v prostoru (slika 4). 
 
Slika 4: Prikaz lokacij realiziranih stanovanjskih kupoprodajnih poslov na študijskem območju (lasten 
prikaz). 
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Tako urejeno tekstualno datoteko smo nato uvozili v programsko okolje QGIS 3.2.2 'Bonn'. S 
tem smo v podatkovni bazi pridobili nov točkovni podatkovni sloj, ki je posamezno transakcijo 
na študijskem območju prikazal s točno določeno točko na tematski karti, kot je prikazano na 
sliki 5, ter v atributni tabeli imel pripisane vse podatke iz ETN, REN ter podatek o tržni ceni 
stanovanja na kvadratni meter. 
 
Slika 5: Prikaz števila stanovanjskih transakcij glede na lokacijo nepremičnine na študijskem območju 
(lasten prikaz). 
 
Za potrebe analize oddaljenosti nepremičnin od mestnih središč smo v podatkovni bazi 
programskega okolja QGIS 3.2.2 'Bonn' izdelali nov podatkovni sloj z lastnostjo gradnika točka. 
Novo nastali podatkovni sloj predstavlja središča študijskih občin (slika 6). Za središče občine 
Ankaran smo določili sredino parkirišča ob pošti, za občino Koper sredino Titovega trga, za 
občino Izola sredino trga Etbina Kristana ter za občino Piran sredino Tartinijevega trga (slika 
7). Za središča občin Koper, Izola in Piran smo se odločili predvsem iz zgodovinskih razlogov, 
pri občini Ankaran pa smo središče določili na podlagi lokacije infrastrukture, ki je pomembna 
za občino ter njene prebivalce (pošta, banka, trgovina, restavracije …). 
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Slika 6: Prikaz središč obravnavanih občin na študijskem območju (lasten prikaz). 
 
 
Slika 7: Središča posameznih občin (lasten prikaz). 
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Sledila je izdelava novega podatkovnega sloja z lastnostjo gradnika vektor (linija). Z uporabo 
»urejevalnika« (angl. Editor) smo vektorizirali mejo med kopnim in morjem za celotno 
slovensko obalo. Sloj smo poimenovali Morski pas ter ga vključili v obravnavano podatkovno 
bazo. Za določitev meje med kopnim in morjem smo kot podlago uporabili državni ortofoto 
obravnavanega območja, ki smo jih pridobili na GURS. Iz listov je jasno razviden potek morja. 
 
3.4 Analiza podatkov 
V sklopu magistrske naloge smo prostorsko-časovne analize izvajali s pomočjo odprtokodne 
programske rešitve QGIS 3.2.2 'Bonn'. Program je hkrati omogočil prikaz rezultatov v grafični 
obliki ter izračun nekaterih opisnih statističnih podatkov. Dodatno smo se za preverjanje 
pravilnosti hipotez poslužili nekaterih podatkov opisnih statistik, ki smo jih izračunali v 
programskem okolju Microsoft Office Excel 2013. V istem programskem okolju smo rezultate 




Furlanič, G. 2018. Prostorske analize za preučevanje nepremičninskega trga.                                                      17  
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program druge stopnje geodezija in geoinformatika. 
 
4 REZULTATI IN RAZPRAVA 
V nadaljevanju so v prvem delu predstavljeni rezultati osnovnih statističnih analiz 
stanovanjskih kupoprodajnih poslov, izvedenih v programskem okolju Microsoft Office Excel 
2013, v drugem delu so predstavljeni rezultati prostorskih analiz v povezavi z oddaljenostjo od 
morja, izvedenih v odprtokodnem programskem okolju QGIS 3.2.2 'Bonn', v tretjem delu pa so 
predstavljeni rezultati prostorskih analiz v povezavi z dostopnostjo do občinskih središč, prav 
tako izvedenih v odprtokodnem programskem okolju QGIS 3.2.2 'Bonn'. 
 
4.1 Analiza stanovanjskega trga nepremičnin na študijskem območju med leti 2010 in 
2017 
Podlago za izvedbo analiz predstavlja prečiščena datoteka kupoprodajnih poslov, pridobljena 
na GURS ter omejena na območje občin Ankaran, Koper, Izola in Piran. Kot smo že v 
prejšnjem poglavju omenili, smo se pri analizi opredelili na kupoprodajne posle za stanovanja. 
Osnovne podatke opisnih statistik smo izračunali in jih analizirali za časovno odboje od leta 
2010 do leta 2017. Za potrebe analize smo realizirane kupoprodajne vrednosti z upoštevano 
stopnjo inflacije delili z neto tlorisno površino prodanih stanovanj, pridobljeno iz REN. V 
nadaljevanju so predstavljeni rezultati za celotno študijsko območje ter nato za posamezno 
občino. Na koncu je izvedena primerjalna analiza stanovanjskega trga nepremičnin po letih in 
občinah. Rezultate smo predstavili po letih, po polletjih ter po četrtletjih v tabelarični in 
grafikonski obliki.  
 
4.1.1 Analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov za celotno študijsko območje v 
obdobju od 2010-2017 
V obdobju od 1. 1. 2010 pa vse do 31. 12. 2017 (preglednica 2) se je v vseh obravnavanih 
občinah skupaj sklenilo 4.214 stanovanjskih kupoprodajnih poslov. Skupna vrednost vseh 
sklenjenih kupoprodajnih poslov je 526.732.642,40 evrov. Povprečna pogodbena vrednost 
prodanih stanovanj je znašala 124.995,88 evrov. Najnižja pogodbena vrednost na enoto 
površine je bila 255,30 EUR/m2, najvišja pa 5.705,38 EUR/m2. Povprečna neto tlorisna 
površina (v nadaljevanju NTP) vseh prodanih stanovanj je bila 64,55 m2, kar se po slovenskih 
standardih uvršča v površino trisobnega stanovanja. Povprečna pogodbena vrednost na enoto 
površine prodanih stanovanj je znašala 2.027,97 EUR/m2. 
 
Preglednica 2: Izpis nekaterih opisnih statističnih podatkov kupoprodajnih poslov stanovanj za celotno 
študijsko območje za obdobje 2010-2017. 
Obdobje 2010-2017 
Število transakcij 4.214 
Najnižja pogodbena vrednost [EUR] 10.150,00 
Najvišja pogodbena vrednost [EUR] 697.000,00 
Povprečna pogodbena vrednost [EUR] 124.995,88 
Najnižja pogodbena vrednost na enoto površine [EUR/m2] 255,30 
Najvišja pogodbena vrednost na enoto površine [EUR/m2] 5.705,38 
Povprečna pogodbena vrednost na enoto površine [EUR/m2] 2.027,97 
NTP površina najmanjšega prodanega stanovanja [m2] 10,20 
NTP površina največjega prodanega stanovanja [m2] 395,90 
Povprečna NTP prodanih stanovanj [m2] 64,55 
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4.1.1.1 Letna analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov za celotno študijsko 
območje v obdobju 2010-2017 
Največje število transakciji se je realiziralo leta 2017 in sicer 774, kar znaša malo več kot 18 % 
vseh transakcij izvedenih v študijskem obdobju. Večje spremembe so se na trgu nepremičnin 
na obravnavanem območju začele z letom 2015, ko se je število transakcij bistveno povečalo 
glede na predhodna leta. Kot lahko opazimo v preglednici 3, se je od leta 2015 število 
transakcij iz leta v leto povečevalo. Leta 2017 se je število transakcij podvojilo glede na leto 
2010. 
 
Preglednica 3: Izpis števila transakcij na študijskem območju ter njihovega deleža za vsako 
obravnavano leto glede na vse stanovanjske transakcije v tem obdobju. 
 Leto 
 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 
Število transakcij 385 401 450 386 471 637 710 774 
Delež transakcij [%] 9,14 9,52 10,68 9,16 11,18 15,12 16,85 18,37 
 
Najmanj prodanih stanovanj je bilo leta 2010, le dve leti po začetku gospodarske krize, ki je 
prizadela tudi slovenski trg nepremičnin. Število transakcij v tem letu je znašalo le 9,14 % vseh 
prodanih stanovanj v celotnem obdobju. V letu 2013 se delež prodanih stanovanj glede na vse 
transakcije stanovanj v tem obdobju približal tistemu iz leta 2010. Razlika je bila le v enem 
kupoprodajnem poslu (grafikon 1). 
 
 
Grafikon 1: Prikaz deležev prodanih stanovanj po letih glede na celotno obdobje za celotno študijsko 
območje. 
 
Najnižja pogodbena vrednost, ki jo je kupec odštel za nakup stanovanja, je bila 
10.150,00 EUR. Kot lahko opazimo v preglednici 4, je bila transakcija izvedena v letu 2014. 
697.000,00 EUR je bila najvišja pogodbena vrednost v obravnavanem časovnem obdobju, ki 
jo je bil posameznik pripravljen odšteti za nakup stanovanja. Vrednost je bila dosežena leta 
2012. Najnižja pogodbena vrednost na površinsko enoto se je med vsemi obravnavanimi 

















Deleži transakcij stanovanj po letih
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najvišjo povprečno pogodbeno vrednostjo na površinsko enoto. Stanovanje je bilo prodano za 
5.705,38 EUR/m2. V letu 2017 so se kupci odločali za nakup predvsem večjih stanovanj. 
Povprečna neto tlorisna površina prodanih stanovanj v tem letu je bila bistveno večja kot v 
drugih letih. Znašala je 72,49 m2. Se je pa istega leta prodalo najmanjše stanovanje na 
obravnavanem območju. Njegova neto tlorisna površina je bila samo 10,20 m2.  
 
Preglednica 4: Opisni statistični podatki za realizirane kupoprodajne posle stanovanj za celotno 
študijsko območje po letih. 
 Leto 
 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 
Število 
transakcij 385 401 450 386 471 637 710 774 
Najnižja 
pogodbena 
vrednost [EUR] 32.525,40 10.840,00 20.480,00 15.195,00 10.150,00 16.192,00 30.990,00 24.168,00 
Najvišja 
pogodbena 
vrednost [EUR] 617.624,00 417.600,00 697.000,00 645.918,00 487.680,00 510.378,16 487.390,00 502.000,00 
Povprečna 
pogodbena 



















stanovanja [m2] 13,30 13,80 14,10 10,80 12,20 11,30 12,50 10,20 
NTP največjega 
prodanega 
stanovanja [m2] 260,80 244,70 264,80 387,80 387,10 395,90 232,00 309,45 
Povprečna NTP 
prodanih 
stanovanj [m2] 62,34 60,71 63,06 63,91 63,59 59,29 65,94 72,49 
 
Na grafikonu 2 lahko opazimo, da je na študijskem območju cena prodanih stanovanj na enoto 
površine dosegla najvišjo vrednost leta 2010. Od tega leta dalje je začela drastično padati ter 
leta 2014 dosegla dno. V tem letu je cena znašala 1.814,45 EUR/m2, kar je 26,23 % manj kot 
leta 2010. Po letu 2014 se je cena prodanih stanovanj ponovno začela linearno vzpenjati. Leta 
2017 je prvič po letu 2012 ponovno presegla mejo 2.000 EUR/m2.  
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Grafikon 2: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti stanovanj na enoto kvadratnega metra neto 
tlorisne površine za celotno študijsko območje po posameznih letih. 
 
4.1.1.2 Polletna analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov za celotno študijsko 
območje v obdobju 2010-2017 
V večini obravnavanih letih lahko iz grafikona 3 razberemo, da se je večje število transakcij 
zgodilo v prvi polovici leta (začetek januarja-konec junija). Le v letih 2013 in 2015 je bilo število 
transakcij večje v drugem polletju. S prvim polletjem leta 2015 se je stanje glede števila prodaj 




Grafikon 3: Prikaz števila transakcij stanovanj za celotno študijsko območje v obdobju 2010-2017 po 
polletjih. 
 
Z grafikona 4 je še toliko bolj opazen strm padec pogodbene vrednosti na kvadratni meter neto 
tlorisne površin stanovanj po letu 2010. V drugi polovica leta 2013 in prvi polovici leta 2014 je 
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leta 2015 se stanje ni bistveno spremenilo. Cena na površinsko enoto je le malenkost narasla. 
Večjo rast cen lahko opazimo šele v 2. polletju leta 2015. 
 
 
Grafikon 4: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti na kvadratni meter neto tlorisne površine prodanih 
stanovanj za študijsko območje za obdobje 2010-2017 po polletjih. 
 
V drugi polovici leta 2010 so bili kupci v povprečju pripravljeni odšteti največ za posamezno 
stanovanje (grafikon 5). Povprečna vrednost prodanih stanovanj se je približala stanju leta 
2010 šele v drugi polovici leta 2017. V 2. polletju leta 2010 je znašala 146.955,24 EUR, v 2. 
polletju 2017 pa le 288,09 EUR manj (146.667,15 EUR). V vmesnem obdobju je povprečna 
pogodbena vrednost dosegala precej nižje vrednosti. Najnižja povprečna pogodbena vrednost 
je bila zabeležena v 1. polletju leta 2015. Nato se je iz polletja v polletje višala. Manjši padec 
je zaznati le v 2. polovici leta 2016. 
 
 
Grafikon 5: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti prodanih stanovanj za študijsko območje za 
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4.1.1.3 Četrtletna analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov za celotno študijsko 
območje v obdobju 2010-2017 
Največ prodanih stanovanj (260) je bilo evidentiranih v 2. četrtletju leta 2017. Z grafikona 6 je 
razvidno, da se je na obravnavanem območju v povprečju najmanj stanovanj prodalo v tretjih 
četrtletjih. Razlog lahko predstavlja to, da je v tem obdobju (julij, avgust in september) velika 
večina lastnikov nepremičnin ter potencialnih kupcev na dopustu. Prodaja večjega števila 
stanovanj na obravnavanem območju se je začela v zadnjem četrtletju leta 2015.  
 
 
Grafikon 6: Prikaz števila transakcij stanovanj za celotno študijsko območje v obdobju 2010-2017 po 
četrtletjih. 
 
V drugem četrtletju leta 2010 je povprečna cena stanovanj na enoto površine dosegla najvišjo 
vrednost (grafikon 7). Znašala je 2.552,38 EUR/m2. Prvič se je povprečna cena stanovanj na 
enoto površine spustila pod mejo 2.000,00 EUR/m2 v prvem četrtletju leta 2013. Med 4. 
četrtletjem leta 2014 in 4. četrtletjem 2015 je dosegala velika nihanja. Nad vrednostjo 2.000,00 
EUR/m2 se je ponovno dvignila v 2. četrtletju leta 2017, ko je znašala skoraj 2.100,00 EUR/m2. 
 
 
Grafikon 7: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti na kvadratni meter neto tlorisne površine prodanih 
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Večja nihanja v povprečni ceni prodanih stanovanj na študijskem območju so se vršila v 
obdobju od 3. četrtletja 2010 do 3. četrtletja 2014. V sledečih četrtletjih je povprečna 
pogodbena cena periodično padla. S 3. četrtletjem 2016 je na grafikonu 8 opazen ponovni dvig 
povprečne pogodbene cene stanovanj na študijskem območju.   
 
 
Grafikon 8: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti prodanih stanovanj za študijsko območje za 
obdobje 2010-2017 po četrtletjih. 
 
4.1.2 Analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov v občini Ankaran v obdobju 2010-
2017 
V najmanjši obravnavani občini se je v študijskem obdobju sklenilo 263 stanovanjskih 
kupoprodajnih poslov (slika 8). Skupna vrednost vseh sklenjenih kupoprodajnih poslov je bila 
30.002.613,30 evrov. Povprečna pogodbena vrednost stanovanja je znašala 114.078,38 evrov 
(preglednica 5). Najnižja pogodbena vrednost na enoto površine stanovanja je bila 726,39 
EUR/m2, najvišja pogodbena vrednost na enoto površine pa 3.795,35 EUR/m2. Povprečna 
neto tlorisna površina vseh prodanih stanovanj je bila 58,94 m2. Povprečna pogodbena 
vrednost v razmerju z enoto površine stanovanj je znašala 2.001,66 EUR/m2. 
 
Preglednica 5: Izpis nekaterih opisnih statističnih podatkov za stanovanjske kupoprodajne posle v občini 
Ankaran za celotno študijsko obdobje. 
Obdobje 2010-2017 
Število transakcij 263 
Najnižja pogodbena vrednost [EUR] 17.295,74 
Najvišja pogodbena vrednost [EUR] 380.730,00 
Povprečna pogodbena vrednost [EUR] 114.078,38 
Najnižja pogodbena vrednost na enoto površine [EUR/m2] 726,39 
Najvišja pogodbena vrednost na enoto površine [EUR/m2] 3.795,35 
Povprečna pogodbena vrednost na enoto površine [EUR/m2] 2.001,66 
NTP površina najmanjšega prodanega stanovanja [m2] 12,10 
NTP površina največjega prodanega stanovanja [m2] 147,20 
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Slika 8: Število stanovanjskih transakcij glede na lokacijo v ankaranski občini (lasten prikaz). 
 
4.1.2.1 Letna analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov v občini Ankaran v obdobju 
2010-2017 
Največje število transakciji v občini Ankaran se je izvedlo leta 2015. Tega leta je bilo 
evidentiranih 53 transakcij, kar predstavlja 20 % vseh transakcij, izvedenih v študijskem 
obdobju (preglednica 6). Večje spremembe so se na trgu nepremičnin obravnavane občine 
začele z letom 2015, ko se je število transakcij bistveno povečalo glede na predhodna leta. Po 
letu 2015 je sicer mogoče zaznati manjši padec v številu transakcij.  
 
Preglednica 6: Izpis števila transakcij ter njihovega deleža glede na vse stanovanjske transakcije v 
obravnavanem obdobju v občini Ankaran za posamezno obravnavano leto. 
 Leto 
 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 
Število transakcij 28 27 19 19 21 53 52 44 
Delež transakcij [%] 10,65 10,27 7,22 7,22 7,98 20,15 19,77 16,73 
 
Kot lahko opazimo na grafikonu 9, se je najmanjši delež prodanih stanovanj realiziral v letih 
2012 in 2013. Znašal je le 7,22 % vseh prodanih stanovanj, kar skupno predstavlja samo 19 
kupoprodajnih poslov.  
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Grafikon 9: Prikaz deležev prodanih stanovanj po letih glede na celotno obdobje v občini Ankaran. 
 
Najnižja pogodbena vrednost, ki jo je kupec odštel za nakup stanovanja v občini Ankaran, je 
znašala 17.295,74 EUR (preglednica 7). Transakcija je bila izvedena v letu 2015. 
380.730,00 EUR je bila najvišja pogodbena vrednost, ki jo je bil posameznih pripravljen odšteti 
za nakup stanovanja v občini Ankaran. Vrednost je bila dosežena leta 2012. Najnižja 
pogodbena vrednost na enoto površine se je med vsemi obravnavanimi transakcijami zgodila 
leta 2011 (726,39 EUR/m2). V letu 2010 se je prodalo stanovanje z najvišjo povprečno 
pogodbeno vrednostjo na enoto površine. Stanovanje je bilo prodano za 3.683,67 EUR/m2. 
Leta 2017 so se kupci odločali za nakup predvsem večjih stanovanj. Povprečna neto tlorisna 
površina prodanih stanovanj v tem letu je bila bistveno večja kot v drugih letih. Znašala je 74,05 
m2. Najmanjše prodano stanovanje v občini Ankaran je bilo prodano leta 2015. Veliko je bilo 
le 12,10 m2.  
 
Preglednica 7: Izpis nekaterih osnovnih opisnih statističnih podatkov za realizirane stanovanjske 
kupoprodajne posle v občini Ankaran po letih. 
 Leto 
 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 
Število 
transakcij 28 27 19 19 21 53 52 44 
Najnižja 
pogodbena 
vrednost [EUR] 54.150,00 36.610,00 25.984,00 27.630,15 27.820,52 17.295,74 32.608,00 36.756,00 
Najvišja 
pogodbena 
vrednost [EUR] 214.200,00 320.508,00 380.730,00 191.835,00 254.600,15 280.500,00 304.427,53 311.012,78 
Povprečna 
pogodbena 





enoto [EUR/m2] 932,38 726,39 1.317,54 1.457,73 1.249,74 972,53 914,35 1.226,39 
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stanovanja [m2] 14,70 26,30 14,70 18,50 18,50 12,10 12,50 18,50 
NTP največjega 
prodanega 
stanovanja [m2] 135,10 117,10 102,00 95,00 97,70 135,80 146,70 147,20 
Povprečna NTP 
prodanih 
stanovanj [m2] 57,69 54,57 48,54 42,77 44,75 55,11 68,87 74,05 
 
Z preglednice 7 in grafikona 10 lahko razberemo, da je cena prodanih stanovanj na enoto 
površine dosegla najvišjo vrednost leta 2010. Strm padec cene nepremičnin se je zgodil med 
letoma 2012 in 2013, ko je vrednost prodanih stanovanj dosegla dno. V tem letu je znašala 
1.842,92 EUR/m2, kar je približno 20 % manj kot leta 2010. Po letu 2013 se je cena ponovno 
začela dvigovati ter ponovno dosegla vrh leta 2016. Z letom 2017 pa je ponovno padla. Po letu 
2013 cena prodanih stanovanj ni nikoli več presegla vrednosti 2.000,00 EUR/m2.  
 
 
Grafikon 10: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti stanovanj na enoto kvadratnega metra neto 
tlorisne površine v občini Ankaran po posameznih letih. 
 
4.1.2.2 Polletna analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov v občini Ankaran v 
obdobju 2010-2017 
V letih 2011, 2014, 2015, 2016 in 2017 se je več stanovanj prodalo v prvi polovici leta. V ostalih 
letih pa se je več stanovanj prodalo v drugi polovici leta (grafikon 11). S prvim polletjem leta 
2015 se je število prodaj stanovanj začelo večati. Največ transakcij je bilo izvedenih v prvem 
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Grafikon 11: Prikaz števila transakcij stanovanj v občini Ankaran v obdobju 2010-2017 po polletji. 
 
Z grafikona 12 lahko razberemo, da se je povprečna pogodbene vrednosti na enoto površin 
stanovanj v drugem polletju leta 2010 glede na prvo polletje dvignila, nato pa je sledil padec 
vse do konca leta 2011. Občutnejši padec povprečne cene ne površinsko enoto se je zgodil 
po drugem polletju leta 2012 ter dosegel dno drugega polletja leta 2013. V začetku leta 2014 
je cena stanovanj ponovno narasla ter tako vse do konca prvega polletja leta 2017 
zaznamovala malenkostna nihanja. V drugi polovici leta 2017 se je ponovno dvignila ter 
presegla vrednost 2.000,00 EUR/m2. 
 
 
Grafikon 12: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti na kvadratni meter neto tlorisne površine 
prodanih stanovanj v občini Ankaran za obdobje 2010-2017 po polletjih. 
 
Povprečna pogodbena vrednost prodanih stanovanj je bila najvišja v drugi polovici leta 2017 
(grafikon 13). Podobni vrednosti je dosegla v prvem polletju leta 2011 in prvem polletju leta 
2016. Velika nihanja v povprečni ceni prodanih stanovanj so se dogajala v obdobju med 1. 
polletjem leta 2013 in 1. polletjem leta 2015. V drugi polovici leta 2014 so kupci v povprečju 
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Grafikon 13: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti prodanih stanovanj v občini Ankaran za obdobje 
2010-2017 po polletjih. 
 
4.1.2.3 Četrtletna analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov v občini Ankaran v 
obdobju 2010-2017 
V ankaranski občini se je največ stanovanj prodalo v drugem četrtletju leta 2016 (grafikon 14). 
V tem obdobju se je realiziralo 29 kupoprodajnih poslov stanovanj. Najmanj kupoprodajnih 
poslov stanovanj se je sklenilo v tretjem četrtletju leta 2014, ko se je prodalo samo eno 
stanovanje. V zadnjih treh obravnavanih letih odstopata predvsem že zgoraj omenjeno drugo 
četrtletje leta 2015 ter tretje četrtletje leta 2017, ko so se prodala samo 3 stanovanja. 
 
 
Grafikon 14: Prikaz števila transakcij stanovanj v občini Ankaran v obdobju 2010-2017 po četrtletjih. 
 
Večji padec povprečne cene na površinsko enoto je na grafikonu 15 opazen po 1. četrtletju 
leta 2013. Povprečna vrednost stanovanj na površinsko enoto je v tem obdobju padla pod 
vrednost 2.000,00 EUR/m2. V zadnji četrtni leta 2017 se je povprečna cena stanovanj na enoto 
površine ponovno približala stanju iz leta 2011. V tretjem četrtletju leta 2014 je povprečna cena 
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Grafikon 15: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti na kvadratni meter neto tlorisne površine 
prodanih stanovanj v občini Ankaran za obdobje 2010-2017 po četrtletjih. 
 
Z grafikona 16 lahko za obravnavano obdobje opazimo izrazita nihanja v povprečni pogodbeni 
vrednosti prodanih stanovanj. Najvišja povprečna pogodbena vrednost je bila dosežena v 
prvem četrtletju leta 2017. Znašala je 159.735,90 evrov. Najnižja povprečna pogodbena 
vrednost dosežena v tretji četrtini leta 2014 se od najvišje povprečne pogodbene vrednoti 
razlikuje za kar 109.185,90 evrov. Pri tem velja omeniti, da je najnižja povprečna pogodbena 
vrednost enaka ceni edinega prodanega stanovanj v tem obdobju. 
 
 
Grafikon 16: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti prodanih stanovanj v občini Ankaran za obdobje 
2010-2017 po četrtletjih. 
 
4.1.3 Analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov v občini Koper v obdobju 2010-2017 
V občini Koper se je v obravnavanem obdobju zabeležilo skupno 1.824 stanovanjskih 
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je znašala 222.863.121,63 evrov. Povprečna pogodbena vrednost stanovanja je bila 
122.183,73 evrov (preglednica 8). Najnižja pogodbena vrednost na enoto površine stanovanja 
je bila 255,30 EUR/m2, najvišja pogodbena vrednost na enoto površine stanovanja pa 4.910,40 
EUR/m2. Povprečna neto tlorisna površina vseh prodanih stanovanj je bila skoraj 70 m2. 
Povprečna pogodbena vrednost površinske enote obravnavanih stanovanj je znašala 1.832,49 
EUR/m2. 
 
Preglednica 8: Izpis opisnih statističnih podatkov za stanovanjske kupoprodajne posle v občini Koper 
za celotno študijsko obdobje. 
Obdobje 2010-2017 
Število transakcij 1.824 
Najnižja pogodbena vrednost [EUR] 17.340,00 
Najvišja pogodbena vrednost [EUR] 461.250,00 
Povprečna pogodbena vrednost [EUR] 122.183,73 
Najnižja pogodbena vrednost na enoto površine [EUR/m2] 255,30 
Najvišja pogodbena vrednost na enoto površine [EUR/m2] 4.910,40 
Povprečna pogodbena vrednost na enoto površine [EUR/m2] 1.832,49 
NTP površina najmanjšega prodanega stanovanja [m2] 12,30 
NTP površina največjega prodanega stanovanja [m2] 395,90 
Povprečna NTP prodanih stanovanj [m2] 69,85 
 
 
Slika 9: Število stanovanjskih transakcij glede na lokacijo v koprski občini (lasten prikaz). 
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4.1.3.1 Letna analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov v občini Koper v obdobju 
2010-2017 
V največji obravnavani občini se je največ transakcij zgodilo leta 2017. Iz preglednice 9 lahko 
razberemo, da se je izvedlo v tem letu 349 transakcij, kar znaša malo več kot 19 % vseh 
transakcij v študijskem obdobju. Vidnejše spremembe v številu transakcij so se dogajale v letih 
2016 in 2017. Pred tem so bila prisotna predvsem manjša nihanja. 
 
Preglednica 9: Izpis števila transakcij ter njihovega deleža glede na vse stanovanjske transakcije v 
obravnavanem obdobju v občini Koper za posamezno obravnavano leto. 
 Leto 
 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 
Število transakcij 177 170 225 172 185 218 328 349 
Delež transakcij [%] 9,70 9,32 12,34 9,43 10,14 11,95 17,98 19,13 
 
Najmanjši delež prodanih stanovanj glede na število prodanih stanovanj v celotnem obdobju 
se je zgodil še v času gospodarske krize leta 2011. Znašal je le 9,32 % vseh prodanih 
stanovanj (grafikon 17). Leta 2013 se je delež prodanih stanovanj približal tistemu iz leta 2011. 
Tega leta sta se na trgu nepremičnin prodali samo dve stanovanji več kot leta 2011. 
 
 
Grafikon 17: Prikaz deležev prodanih stanovanj po letih glede na celotno obdobje v občini Koper. 
 
Najnižja pogodbena vrednost, ki jo je kupec odštel za nakup stanovanja, je bila 17.340,00 EUR 
(preglednica 10). Transakcija je bila izvedena v letu 2015. Istega leta je bila evidentirana tudi 
najvišja pogodbena vrednost, za katero je posameznik kupil stanovanje v občini Koper. Kupec 
je v tem primeru odštel 461.250,00 evrov. Najnižja pogodbena vrednost na enoto površine se 
je med vsemi obravnavanimi transakcijami zgodila leta 2017 (255,30 EUR/m2). To je hkrati tudi 
najnižja pogodbena vrednost na enoto površine na študijskem območju. V letu 2014 se je 
prodalo stanovanje z najvišjo povprečno pogodbeno vrednostjo na enoto površine. Stanovanje 
je bilo prodano za 4.910,40 EUR/m2. V letu 2017 so se kupci odločali za nakup predvsem 
večjih stanovanj. Povprečna neto tlorisna površina prodanih stanovanj v letu 2017 bistveno 
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presegla celo 80 m2. Leta 2013 tako kot leta 2017 sta bili prodani najmanjši stanovanji v občini 
Koper, s površino 12,30 m2. 
 
Preglednica 10: Izpis opisnih statističnih podatkov za realizirane stanovanjske kupoprodajne posle 
stanovanj v občini Koper po letih. 
 Leto 
 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 
Število 
transakcij 177 170 225 172 185 218 328 349 
Najnižja 
pogodbena 
vrednost [EUR] 37.485,00 41.640,00 20.480,00 19.315,24 19.228,00 17.340,00 30.990,00 30.270,00 
Najvišja 
pogodbena 
vrednost [EUR] 455.454,43 353.246,61 455.880,00 426.935,00 304.800,00 461.250,00 277.440,00 310.469,30 
Povprečna 
pogodbena 



















stanovanja [m2] 19,90 18,10 14,10 18,90 12,30 13,10 14,10 12,30 
NTP največjega 
prodanega 
stanovanja [m2] 214,10 244,70 206,50 265,10 387,10 395,90 179,80 274,00 
Povprečna NTP 
prodanih 
stanovanj [m2] 66,62 67,04 66,21 67,59 67,99 65,99 67,36 82,05 
 
Na grafikonu 18 lahko nazorno opazimo padec cen stanovanjskih nepremičnin na enoto 
površine v koprski občini po letu 2010. Leta 2010 je bila cena prodanih stanovanj na enoto 
površine bistveno višja kot v kasnejših letih. Leta 2014 so cene stanovanj v koprski občini 
dosegle dno. Povprečna cena stanovanj je znašala samo 1.585,75 EUR/m2, kar je bistveno 
manj kot leta 2010. Razlika v ceni tako znaša kar 28,63 %. Po letu 2014 se je cena stanovanj 
postopoma začela dvigovati. V letu 2017 je presegla vrednost 1.800,00 EUR/m2.  
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Grafikon 18: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti stanovanj na enoto kvadratnega metra neto 
tlorisne površine v občini Koper po posameznih letih. 
 
4.1.3.2 Polletna analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov v občini Koper v obdobju 
2010-2017 
Z grafikona 19 lahko razberemo, da se je največ transakcij zgodilo v prvi polovici leta 2017 
(188 transakcij). Po drugi polovici leta 2013, ko je bilo evidentiranih najmanj kupoprodajnih 
poslov, se je število poslov začelo iz polletja v polletje večati. 
 
 
Grafikon 19: Prikaz števila transakcij stanovanj v občini Koper v obdobju 2010-2017 po polletjih. 
 
Na grafikonu 20 lahko opazimo periodični padec povprečnih cen stanovanj na površinsko 
enoto po prvem polletju leta 2012. Manjši dvig cen se je zgodil v obdobju med 2. polletjem 
2011 in 1. polletjem 2012. V drugi polovica leta 2015 je cena stanovanj na enoto površine 
dosegla dno. Po tem obdobju je cena stanovanj naraščala vse do prve polovice leta 2017, ko 
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Grafikon 20: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti na kvadratni meter neto tlorisne površine 
prodanih stanovanj v občini Koper za obdobje 2010-2017 po polletjih. 
 
Najnižja povprečna pogodbena vrednost je bila v koprski občini zabeležena 1. polletja leta 
2015 (grafikon 21). Nato se je iz polletja v polletje višala. Strma rast povprečne cene se je 
zgodil v prvi polovici leta 2017, ko so tudi kupci bili pripravljeni odšteti največ za posamezno 
stanovanje v občini Koper (144.836,75 EUR). Manjši padec je nato mogoče zaznati v 2. 
polovici leta 2017. Podobno kot v primeru povprečne pogodbene vrednosti na enoto površine 




Grafikon 21: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti prodanih stanovanj v občini Koper za obdobje 
2010-2017 po polletjih. 
 
4.1.3.3 Četrtletna analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov v občini Koper v 
obdobju 2010-2017 
Z grafikona 22 lahko opazimo, da se je najmanj stanovanj v občini Koper prodalo v zadnjem 
četrtletju leta 2011. V tem obdobju se je prodalo samo 8 stanovanj. Kar 111 stanovanj več se 
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Grafikon 22: Prikaz števila transakcij stanovanj v občini Koper v obdobju 2010-2017 po četrtletjih. 
 
Periodični padec povprečne cene prodanih stanovanj na enoto površine se je začel prvega 
četrtletja leta 2012 (grafikon 23). Končal se je 3. četrtletja leta 2014, ko je povprečna cena 
prodanih stanovanj na enoto površine tudi dosegla najnižjo vrednost. V tem obdobju se je 
povprečna cena prodanih stanovanj znižala za 616,36 EUR/m2, oziroma za 29 % padec. Po 
3. četrtletju se je povprečna cena stanovanj ponovno začela višati, vendar ni več presegla 
cene 2.000,00 EUR/m2.  
 
 
Grafikon 23: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti na kvadratni meter neto tlorisne površine 
prodanih stanovanj v občini Koper za obdobje 2010-2017 po četrtletjih. 
 
V povprečju so kupci največ odšteli za nakup stanovanja v 1. četrtletju leta 2012 (grafikon 24). 
Povprečna vrednost, za katero so bili pripravljeni kupiti stanovanje, je znašala 151.864,27 
EUR. V 2. četrtletju leta 2017 se je povprečna pogodbena cena stanovanj ponovno približala 
vrednosti iz 1. četrtletja 2012. V obdobju med 4. četrtletjem 2013 in 3. četrtletjem 2016 ni 
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Grafikon 24: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti prodanih stanovanj v občini Koper za obdobje 
2010-2017 po četrtletjih. 
 
4.1.4 Analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov v občini Izola v obdobju 2010-2017 
Iz preglednice 11 lahko razberemo, da se je v občini Izola v študijskem obdobju evidentiralo 
1.097 kupoprodajnih poslov stanovanj. Skupna vrednost vseh sklenjenih kupoprodajnih poslov 
je 139.799.418,05 EUR, kar je prikazano na sliki 10. Povprečna pogodbena vrednost 
stanovanja je znašala 127.437,94 evrov. Najnižja pogodbena vrednost na enoto površine 
stanovanja je bila 563,16 EUR/m2, najvišja pogodbena vrednost enoto površine pa 
5.397,33 EUR/m2. Povprečna neto tlorisna površina vseh prodanih stanovanj je bila 61,90 m2. 
Povprečna pogodbena vrednost površinske enote stanovanj je znašala 2.146,92 EUR/m2. 
 
Preglednica 11: Izpis opisnih statističnih podatkov za stanovanjske kupoprodajne posle v občini Izola 
za celotno študijsko obdobje. 
Obdobje 2010-2017 
Število transakcij 1.097 
Najnižja pogodbena vrednost [EUR] 21.160,00 
Najvišja pogodbena vrednost [EUR] 510.378,16 
Povprečna pogodbena vrednost [EUR] 127.437,94 
Najnižja pogodbena vrednost na enoto površine [EUR/m2] 563,16 
Najvišja pogodbena vrednost na enoto površine [EUR/m2] 5.397,33 
Povprečna pogodbena vrednost na enoto površine [EUR/m2] 2.146,92 
NTP površina najmanjšega prodanega stanovanja [m2] 10,20 
NTP površina največjega prodanega stanovanja [m2] 309,45 
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Slika 10: Število stanovanjskih transakcij glede na lokacijo v izolski občini (lasten prikaz). 
 
4.1.4.1 Letna analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov v občini Izola v obdobju 
2010-2017 
V občini Izola se je največ stanovanj prodalo leta 2017. Iz preglednice 12 lahko opazimo, da 
je število prodanih stanovanj v tem letu 213, kar znaša skoraj 19,5 % vseh transakcij na 
obravnavanem območju v izbranem obdobju. Večje spremembe so se na trgu nepremičnin v 
izolski občini začele z letom 2014, ko se je število transakcij ponovno povzpelo čez 100.  
 
Preglednica 12: Izpis števila transakcij ter njihovega deleža glede na vse stanovanjske transakcije v 
obravnavanem obdobju v občini Izola za posamezno obravnavano  leto. 
 Leto 
 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 
Število transakcij 86 104 107 77 136 209 165 213 
Delež transakcij [%] 7,84 9,48 9,75 7,02 12,40 19,05 15,04 19,42 
 
Kot lahko opazimo na grafikonu 25, se je najmanjši delež prodanih stanovanj zgodil v letih 
2013. Znašal je le 7,02 % vseh prodanih stanovanj, kar predstavlja 77 prodanih stanovanj. 
Samo še v letu 2010 se je prodalo manj kot 100 stanovanj. Le v letu 2010 je število prodanih 
stanovanj bilo še nižje od 100. Leta 2017 je bilo evidentiranih skoraj trikrat več kupoprodajnih 
poslov kot leta 2013. 
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Grafikon 25: Prikaz deležev prodanih stanovanj po letih glede na celotno obdobje v občini Izola. 
 
Iz preglednice 13 lahko razberemo, da je bila najnižja pogodbena vrednost, ki jo je kupec odštel 
za nakup stanovanja v občini Izola, 21.160,00 EUR. Transakcija je bila izvedena v letu 2011. 
510.378,16 EUR je bila najvišja pogodbena vrednost v obravnavanem časovnem obdobju, ki 
jo je v izolski občini bil posameznih pripravljen odšteti za nakup stanovanja. Vrednost je bila 
dosežena leta 2015. Najnižja pogodbena vrednost na enoto površine se je med vsemi 
obravnavanimi transakcijami zgodila leta 2013 (563,16 EUR/m2). V letu 2011 se je prodalo 
stanovanje z najvišjo povprečno pogodbeno vrednostjo ne enoto površine. Stanovanje je bilo 
prodano za 5.397,33 EUR/m2. V letu 2017 so se v povprečju prodajala največja stanovanja 
(68,88 m2). Najmanjše prodano stanovanje v občini Izola je bilo prodano leta 2017 s površino 
10,20 m2.  
 
Preglednica 13: Izpis opisnih statističnih podatkov za realizirane stanovanjske kupoprodajne posle v 
občini Izola po letih. 
 Leto 
 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 
Število 
transakcij 86 104 107 77 136 209 165 213 
Najnižja 
pogodbena 
vrednost [EUR] 32.525,40 21.160,00 36.680,00 30.420,00 24.216,00 43.392,84 43.860,00 33.634,00 
Najvišja 
pogodbena 
vrednost [EUR] 490.656,00 356.105,00 510.000,00 319.665,00 411.463,00 510.378,16 320.126,85 489.859,11 
Povprečna 
pogodbena 










enoto [EUR/m2] 4.337,51 5.397,33 3.797,47 3.368,36 3.881,73 3.461,12 4.314,98 3.751,45 
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stanovanja [m2] 19,70 15,40 19,90 18,20 20,10 23,20 19,70 10,20 
NTP največjega 
prodanega 
stanovanja [m2] 144,20 150,60 264,80 162,30 200,50 268,60 174,00 309,45 
Povprečna NTP 
prodanih 
stanovanj [m2] 58,10 55,80 63,53 57,82 65,28 55,90 64,30 68,88 
 
Iz preglednice 13 in grafikona 26 lahko razberemo, da je bila v občini Izola povprečna cena 
stanovanj na enoto površine najvišja leta 2010. Le v tem študijskem letu je cena stanovanj 
presegla 2.500,00 EUR/m2. Najnižjo vrednost je dosegla v letu 2013. Nato se je postopoma 
začela ponovno dvigati. V letu 2015 je ponovno preskočila mejo 2.000,00 EUR/m2. Večji dvig 
cen nepremičnin se je zgodil v letu 2017, ko so se cene nepremičnin glede na prejšnje leto 
dvignile za skoraj 180,00 EUR/m2, oziroma 8 %. 
 
 
Grafikon 26: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti stanovanj na enoto kvadratnega metra neto 
tlorisne površine v občini Izola po posameznih letih. 
 
4.1.4.2 Polletna analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov v občini Izola v obdobju 
2010-2017 
Z grafikona 27 lahko opazimo, da je bilo največ prodanih stanovanj v izolski občini v 2. polletju 
leta 2015. Občutek preskok se je zgodil že v samem letu 2015. Iz 48 prodanih stanovanj v 
prvem polletju do 161 v drugem polletju. Leto 2015 je tudi edino leto, v katerem se je več 
stanovanj prodalo v drugi polovici leta. V vseh ostalih letih se je več prodaj zgodilo v prvi 
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Grafikon 27: Prikaz števila transakcij stanovanj v občini Izola v obdobju 2010-2017 po polletji. 
 
V prvem polletju leta 2010 je povprečna vrednost stanovanj na enoto površine v izolski občini 
dosegla najvišjo vrednost (grafikon 28). Po tem letu je cena začela padati. Tekom študijskega 
obdobja ni nikoli več dosegla tako visoke vrednosti. Po dosegu najnižje vrednosti drugega 
polletja leta 2013 se je povprečna cena prodanih stanovanj na enoto površine ponovno začela 
dvigati. V drugi polovici leta 2014 je ponovno presegla povprečje 2.000,00 EUR/m2, vendar je 
že v naslednjem polletju cena ponovno padla pod 2.000,00 EUR/m2. Od prvega polletja 2015 
dalje je cena prodanih stanovanj samo še naraščala. Manjši padec je mogoče zaznati v drugi 
polovici leta 2017. 
 
 
Grafikon 28: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti na kvadratni meter neto tlorisne površine 
prodanih stanovanj v občini Izola za obdobje 2010-2017 po polletjih. 
 
Povprečna pogodbena vrednost prodanih stanovanj je v izolski občini dosegla najvišjo 
vrednost v drugi polovici leta 2017 (grafikon 29). Kupci so za nakup stanovanja v tem polletju 
povprečno odšteli 164.461,61 evrov. V prvi polovici leta 2015 je bila povprečna pogodbena 





































Število stanovanjskih transakcij v občini Izola v 
obdbobju 2010-2017 po polletjih






































Povprečna pogodbena vrednost stanovanj na enoto površine po 
polletjih (občina Izola)
Furlanič, G. 2018. Prostorske analize za preučevanje nepremičninskega trga.                                                      41  
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program druge stopnje geodezija in geoinformatika. 
 
 
Grafikon 29: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti prodanih stanovanj v občini Izola za obdobje 
2010-2017 po polletjih. 
 
4.1.4.3 Četrtletna analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov v občini Izola v obdobju 
2010-2017 
Z grafikona 30 je razvidno, da se je največ stanovanj v izolski občini prodalo v zadnji četrtini 
leta 2015. Skupaj se je v tem četrtletju prodalo 135 stanovanj, kar bistveno odstopa od 
povprečja v ostalih četrtletjih. Večje odstopanje v številu prodaj se je ponovilo v drugem 
četrtletju leta 2017, ko je bilo evidentirano 97 prodaj. Najmanj stanovanj je bilo prodanih v 
zadnjem četrtletju leta 2011. Prodalo se je samo 8 stanovanj. 
 
 
Grafikon 30: Prikaz števila transakcij stanovanj v občini Izola v obdobju 2010-2017 po četrtletjih. 
 
V obdobju od drugega četrtletja leta 2012 pa vse do tretjega četrtletja leta 2013 lahko z 
grafikona 31 razberemo velike razlike v povprečni pogodbeni vrednosti stanovanj na 
površinsko enoto. V naslednjih treh četrtletjih se povprečna cena stanovanj na površinsko 
enoto ni bistveno spreminjala. Nato je vse do četrtega četrtletja leta 2015 ponovno nastopilo 
obdobje večjega nihanja povprečne cene stanovanj. Večji padec je mogoče opaziti v tretjem 
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Grafikon 31: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti na kvadratni meter neto tlorisne površine 
prodanih stanovanj v občini Izola za obdobje 2010-2017 po četrtletjih. 
 
V obravnavanem obdobju se je povprečna cena stanovanj v občini Izola le trikrat spustila pod 
mejo 100.000,00 evrov (grafikon 32). To se je zgodilo v drugem in tretjem četrtletju leta 2013 
ter kasneje v prvem četrtletju leta 2015. V drugem četrtletju leta 2013 je bila povprečna 
pogodbena vrednost prodanih stanovanj v občini Izola tudi najnižja. Najvišja povprečna 




Grafikon 32: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti prodanih stanovanj v občini Izola za obdobje 
2010-2017 po četrtletjih. 
 
4.1.5 Analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov v občini Piran v obdobju 2010-2017 
V piranski občini se je v študijskem obdobju realiziralo 1.030 kupoprodajnih poslov stanovanj. 
Slika 11 prikazuje vse realizirane kupoprodajne posle v občini Piran. Skupna vrednost vseh 
sklenjenih kupoprodajnih poslov znaša 134.088.111,24 EUR. Iz preglednice 14 lahko 
razberemo, da je povprečna pogodbena vrednost prodanih stanovanj znašala 130.182,63 
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bila 420,17 EUR/m2, najvišja pogodbena vrednost na kvadratni meter neto tlorisne površine 
stanovanja pa 5.705,38 EUR/m2. Povprečna neto tlorisna površina vseh prodanih stanovanj je 
bila 59,45 m2. Povprečna pogodbena vrednost na enoto površine prodanih stanovanj je 
znašala 2.254,53 EUR/m2, kar je tudi največ med vsemi obravnavanimi občinami. 
 
Preglednica 14: Izpis opisnih statističnih podatkov za stanovanjske kupoprodajne posle v občini Piran 
za celotno študijsko obdobje. 
Obdobje 2010-2017 
Število transakcij 1.030 
Najnižja pogodbena vrednost [EUR] 10.150,00 
Najvišja pogodbena vrednost [EUR] 697.000,00 
Povprečna pogodbena vrednost [EUR] 130.182,63 
Najnižja pogodbena vrednost na enoto površine [EUR/m2] 420,17 
Najvišja pogodbena vrednost na enoto površine [EUR/m2] 5.705,38 
Povprečna pogodbena vrednost na enoto površine [EUR/m2] 2.254,53 
NTP površina najmanjšega prodanega stanovanja [m2] 10,80 
NTP površina največjega prodanega stanovanja [m2] 387,80 
Povprečna NTP prodanih stanovanj [m2] 59,45 
 
 
Slika 11: Število stanovanjskih transakcij glede na lokacijo v piranski občini (lasten prikaz). 
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4.1.5.1 Letna analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov v občini Piran v obdobju 
2010-2017 
Iz preglednice 15 lahko razberemo, da se je v obravnavani občini največje število transakciji 
izvedlo leta 2017. Skupno število transakcij tega leta je 168, kar znaša 16,31 % vseh transakcij 
izvedenih v študijskem obdobju. V letu 2016 so se v piranski občini prodala samo tri stanovanja 
manj glede na leto 2017. Opaznejše spremembe v številu evidentiranih stanovanj so se začele 
z letom 2015, ko se je število transakcij glede na predhodna leta bistveno povečalo. 
 
Preglednica 15: Izpis števila transakcij ter njihovega deleža glede na vse stanovanjske transakcije v 
obravnavanem obdobju v občini Piran za posamezno obravnavano  leto. 
 Leto 
 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 
Število transakcij 94 100 99 118 129 157 165 168 
Delež transakcij [%] 9,13 9,71 9,61 11,46 12,52 15,24 16,02 16,31 
 
Z grafikona 33 lahko opazimo, da se je najmanjši delež stanovanj prodal v letu 2010. Ta delež 
je znašal samo 9,13 % vseh kupoprodajnih poslov stanovanj, kar predstavlja 94 kupoprodajnih 
poslov. V sledečih dveh letih se delež kupoprodajnih poslov ni bistveno spremenil.  
 
 
Grafikon 33: Prikaz deležev prodanih stanovanj po letih glede na celotno obdobje v občini Piran. 
 
Najnižja pogodbena vrednost, ki jo bil kupec pripravljen odšteti za nakup stanovanja v občini 
Piran, je bila 10.840,00 EUR (preglednica 16). Transakcija je bila izvedena v letu 2011. V letu 
2012 je bila dosežena najvišja pogodbena vrednost stanovanja. Znašala je 697.000,00 EUR. 
Najnižja pogodbena vrednost na enoto površine se je med vsemi obravnavanimi transakcijami 
zgodila leta 2014 (420,17 EUR/m2). V letu 2017 se je prodalo stanovanje z najvišjo pogodbeno 
vrednostjo na enoto površine. Stanovanje je bilo prodano za 5.705,38 EUR/m2. Leta 2013 so 
se v povprečju prodala stanovanja v največjo neto tlorisno površino. Povprečna velikost 
prodanih stanovanj je bila skoraj 66 m2. V letu 2013 ter kasneje ponovno v letu 2017 je bilo 
prodano najmanjše stanovanje. V obeh primerih gre za isto stanovanje, katerega velikost je 
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Preglednica 16: Izpis opisnih statističnih podatkov za realizirane stanovanjske kupoprodajne posle v 
občini Piran po letih. 
 Leto 
 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 
Število 
transakcij 94 100 99 118 129 157 165 168 
Najnižja 
pogodbena 
vrednost [EUR] 34.724,04 10.840,00 38.403,25 15.195,00 10.150,00 16.192,00 37.555,00 24.168,00 
Najvišja 
pogodbena 
vrednost [EUR] 617.624,00 417.600,00 697.000,00 645.918,00 487.680,00 385.400,00 487.390,00 502.000,00 
Povprečna 
pogodbena 



















stanovanja [m2] 13,30 13,80 14,20 10,80 12,20 11,30 15,80 10,80 
NTP največjega 
prodanega 
stanovanja [m2] 260,80 185,30 203,80 387,80 251,40 152,70 232,00 181,00 
Povprečna NTP 
prodanih 
stanovanj [m2] 59,56 56,95 58,18 65,91 58,55 55,91 63,82 56,79 
 
Na grafikonu 34 je nazorno prikazan padec cen stanovanj v občini Piran po letu 2010. Cene 
stanovanj so padale do leta 2013, ko so tudi dosegle najnižjo vrednost. Tega leta se je 
povprečna cena stanovanja na enoto površine prvič spustila pod vrednost 2.000,00 EUR/m2. 
Po letu 2013 se je cena stanovanj začela dvigovati. Leta 2014 je sicer še vedno znašala manj 
kot 2.000,00 EUR/m2, vendar se je z letom 2015 že povzpela nad to vrednostjo, pa čeprav le 
za par centov. Leta 2016 in 2017 je cena stanovanj samo še naraščala. Razlika v povprečni 
ceni stanovanj na enoto površine leta 2017 glede na leto 2010 je 541,62 EUR/m2, oziroma 19 
%. 
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Grafikon 34: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti stanovanj na enoto kvadratnega metra neto 
tlorisne površine v občini Piran po posameznih letih. 
 
4.1.5.2 Polletna analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov v občini Piran v obdobju 
2010-2017 
V piranski občini se je največ stanovanj prodalo v prvem polletju leta 2017 (grafikon 35). Tega 
polletja se je prodalo 92 stanovanj. Samo eno stanovanje manj se je prodalo v prvi polovici 
leta 2015. V prvi in v drugi polovici leta 2015 se je evidentiralo skoraj isto število kupoprodajnih 
poslov. V letih 2010, 2011, 2012, 2015 in 2017 se je več kupoprodajnih poslov evidentiralo v 
prvi polovici leta. Najmanj stanovanj je bilo prodanih v drugem polletju leta 2010. 
 
 
Grafikon 35: Prikaz števila transakcij stanovanj v občini Piran v obdobju 2010-2017 po polletji. 
 
Z grafikona 36 je lepo viden padec cen stanovanjskih nepremičnin po prvem polletju leta 2010. 
Padec cen se je stopnjeval vse do prvega polletja leta 2013. Sledilo je krajše obdobje dviganja 
cen stanovanjskih nepremičnin. Vendar je v drugem polletju leta 2015 cena stanovanj doživela 
ponovni padec. Tega polletja je povprečna cena stanovanj na enoto površine znašala 1.941,93 
EUR/m2, kar je najmanj v vseh polletjih študijskega obdobja. Nato je povprečna cena stanovanj 
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Grafikon 36: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti na kvadratni meter neto tlorisne površine 
prodanih stanovanj v občini Piran za obdobje 2010-2017 po polletjih. 
 
Najvišja povprečna pogodbena vrednost stanovanj je bila dosežena drugega polletja leta 2010 
(grafikon 37). V tem obdobju so kupci v povprečju odšteli 174.788,84 EUR za nakup 
stanovanja. Po tem polletju se povprečna vrednost kupoprodajnih poslov ni več povzpela nad 
vrednost 150.000,00 EUR. Najnižja povprečna pogodbena vrednost je bila evidentirana v 
istem obdobju kot je bila evidentirana najnižja povprečna pogodbena vrednost na enoto 




Grafikon 37: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti prodanih stanovanj v občini Piran za obdobje 
2010-2017 po polletjih. 
 
4.1.5.3 Četrtletna analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov v občini Piran v obdobju 
2010-2017 
Z grafikona 38 lahko opazimo, da se je v občini Piran najmanj stanovanj prodalo v zadnjem 
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Največ kupoprodajnih poslov stanovanj je bilo evidentiranih v drugem četrtletju leta 2017. To 
je bilo tudi edino četrtletje v katerem je število kupoprodajnih poslov preseglo število 50.  
 
 
Grafikon 38: Prikaz števila transakcij stanovanj v občini Piran v obdobju 2010-2017 po četrtletjih. 
 
Nazornejši padec povprečne cene stanovanj na enoto površine je z grafikona 39 mogoče 
opaziti po 2. četrtletju leta 2012. Razlika v povprečni ceni prodanih stanovanj med 2. četrtletjem 
2012 in 2 četrtletjem 2013 znaša kar 713,35 EUR/m2, oziroma 28,41 %. Cena prodanih 
stanovanj na enoto površine je dosegla dno v tretjem četrtletju leta 2015. V letu 2017 je 
povprečna vrednost prodanih stanovanj na enoto površine iz četrtletja v četrtletje naraščala ter 
v zadnjem četrtletju dosegla vrednost 2.483,80 EUR/m2.  
 
 
Grafikon 39: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti na kvadratni meter neto tlorisne površine 
prodanih stanovanj v občini Piran za obdobje 2010-2017 po četrtletjih. 
 
V piranski občini se povprečna pogodbena vrednost prodanih stanovanj ni nikoli spustila pod 
100.000,00 evrov (grafikon 40). Najnižja povprečna pogodbena vrednost je bila dosežena 
tretjega četrtletja leta 2014. Znašala je 101.998,54 evrov. Skozi celotno študijsko obdobje so 
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Grafikon 40: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti prodanih stanovanj v občini Piran za obdobje 
2010-2017 po četrtletjih. 
 
4.1.6 Primerjalna analiza stanovanjskih kupoprodajnih poslov po občinah 
Primerjavo stanovanjskih nepremičnin smo izvedli s pomočjo osnovnih statističnih podatkov, 
predstavljenih v preglednici 17. Za lažje razumevanje stanovanjskega nepremičninskega trga 
na obravnavanem območju, smo jo izvedli glede na vse štiri študijskih občinah po posameznih 
letih. 
 
Preglednica 17: Primerjava osnovnih statističnih podatkov za stanovanjske kupoprodajne posle po 
občinah in letih. 
 Leto 
 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 
 Število transakcij 
Ankaran 28 27 19 19 21 53 52 44 
Koper 177 170 225 172 185 218 328 349 
Izola 86 104 107 77 136 209 165 213 
Piran 94 100 99 118 129 157 165 168 
          
 Povprečna pogodbena vrednost na enoto površine [EUR/m
2] 
Ankaran 2.322,44 2.182,86 2.263,02 1.842,92 1.898,55 1.908,09 1.923,32 1.896,55 
Koper 2.221,98 2.069,51 1.996,27 1.737,31 1.585,75 1.624,54 1.741,38 1.807,13 
Izola 2.560,63 2.483,85 2.153,95 1.915,78 1.947,33 2.001,60 2.056,26 2.235,68 
Piran 2.855,87 2.560,89 2.419,72 1.954,86 1.988,64 2.000,09 2.230,67 2.314,25 
 
Z grafikona 41 lahko razberemo, da je bilo največje število transakcij na letni ravni izvedenih v 
koprski občini. V letih 2012 in 2016 se je v koprski občini v primerjavi z občinama Izola in Piran 
evidentiralo za polovico več kupoprodajnih poslov. Po letu 2013, ko je bilo zavedenih najmanj 
stanovanjskih kupoprodajnih poslov, se je število evidentiranih poslov ponovno začelo večati. 
Tako je leta 2017 število prodanih stanovanj v vseh občinah bilo najvišje. Izjemo predstavlja 
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Grafikon 41: Medobčinska primerjava v številu stanovanjskih kupoprodajnih poslov. 
 
V obravnavanem obdobju so bile najvišje prodajne cene stanovanj doseže v občini Piran 
(grafikon 42). Izjemo predstavlja leto 2015, ko so bile v občini Izola dosežene višje prodajne 
cene kot v občini Piran. V koprski občini so bile cene stanovanjskih nepremičnin najnižje. V 
piranski, izolski in ankaranski občini so cene stanovanjskih nepremičnin dosegle dno leta 2013, 
v koprski občini pa je bilo dno doseženo leta 2014. Po omenjenih letih se je stanje na 
nepremičninskem trgu obravnavanega območja začelo izboljševati. Cene stanovanjskih 
nepremičnin so postopoma začele naraščati, povečalo se je tudi število kupoprodajnih poslov. 
Kljub temu pa cene stanovanj niso več dosegle vrednosti iz leta 2010. Največjo rast cen med 
letoma 2016 in 2017 je mogoče zaznati v občini Izola. Največji dvig cen v letu 2017 glede na 
leto, ko je bila dosežna najnižja cena, je bil dosežen v občini Piran. Razlika v ceni nepremičnin 
med letoma 2017 in 2013 je kar 18 % (preglednica 17). 
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4.2 Analiza vpliva oddaljenosti od morja na dejansko tržno vrednost nepremičnin na 
študijskem območju v obdobju 2010-2017 
Za namen izvedbe analize vpliva oddaljenosti od morja na dejanske (transakcijske) tržne 
vrednosti nepremičnin smo uporabili točkovni podatkovni sloj s prostorsko lociranimi ter 
prečiščenimi podatki o izvedenih stanovanjskih kupoprodajnih poslih na obravnavanem 
območju za obdobje od leta 2010 do leta 2017. Kot podlago za določitev oddaljenost od morja 
smo uporabili vektorski podatkovni sloj Morski pas.  
 
Z uporabo orodja za izračun območij (angl. Buffer) smo določili območja različnih oddaljenosti 
od območja ob obalni črti – morskega pasa (slika 12). Za namen preverjanja pravilnosti 
hipoteze smo določili šest različnih pasov oddaljenosti od morja (do 200 m, od 200 metrov do 
500 metrov, od 500 metrov do 1.000 metrov, od 1.000 metrov do 1.500 metrov, od 1.500 
metrov do 2.500 metrov ter več kot 2.500 metrov). 
 
 
Slika 12: Študijsko območje, razdeljeno po kategorijah oddaljenosti od morja (lasten prikaz). 
 
Točkovnemu podatkovnemu sloju o transakcijah smo dodali nov atributni podatek o 
oddaljenosti od morja. Transakcije s stanovanji smo nato uvrstili v razrede glede na to, v 
katerem pasu oddaljenosti od morja se nahajajo (slika 13). 
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Slika 13: Študijsko območje s prikazanimi lokacijami stanovanjskih kupoprodajnih poslov glede na 
oddaljenosti od morja (lasten prikaz). 
 
Sledila je določitev kupoprodajnih poslov ter njihove oddaljenosti od morja glede na študijsko 
občino, v kateri se nahajajo. Pri tem smo si pomagali z vektorskim podatkovnim slojem o mejah 
med posameznimi študijskimi občinami. 
 
Statistične opisne podatke smo izračunali s pomočjo statističnih orodij (angl. Statistics 
Panel),ki so vgrajena v programskem okolju QGIS 3.2.2 'Bonn'. 
 
Rezultate analize vpliva oddaljenosti od morja na tržno vrednost nepremičnin smo prikazali s 
preglednicami in grafikoni.. 
 
4.2.1 Analiza vpliva oddaljenosti od morja na dejansko tržno vrednost nepremični na 
celotnem študijskem območju v obdobju 2010-2017 
Iz preglednice 18 in grafikona 43 lahko razberemo, da se je na obravnavanem območju največ 
transakcij s stanovanjih realiziralo v pasu od 500 metrov do 1.000 metrov oddaljenosti od 
morja. Skupna vrednost realiziranih kupoprodajnih poslov v tem pasu je znašala malo več kot 
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Preglednica 18: Opisni statistični podatki za realizirane stanovanjske posle glede na oddaljenost od 
morja  za celotno študijsko območje. 
    
































0-200 m 820 19,46 447,14 5.705,38 2.171,28 2.044,83 
200-500 m 1.401 33,25 362,21 5.397,33 2.113,92 2.057,73 
500-1.000 m 1.464 34,74 577,52 4.863,28 1.983,95 1.947,40 
1.000-1500 m 223 5,29 543,77 3.357,99 1.925,56 1.972,03 
1.500-2500 m 108 2,56 373,86 5.433,62 1.578,25 1.559,28 
Nad 2.500 m 198 4,70 255,30 3.187,22 1.512,30 1.505,63 
 
Število transakcij s stanovanji po 1.000 metrih oddaljenosti od morja drastično pade. Najmanj 
stanovanj je bilo prodanih v pasu od 1.500 metrov do 2.500 metrov. V tem pasu je bilo 
realiziranih samo 108 kupoprodajnih poslov. Njihova skupna cena se je približala trinajstim 
milijonom evrov. Bistveno več transakcij s stanovanji je bilo zavedenih v območju od 200 
metrov do 500 metrov in območju od 500 metrov do 1.000 metrov. V obeh navedenih območjih 
je bilo realiziranih več kot 1.000 stanovanjskih transakcij. 
 
 
Grafikon 43: Prikaz števila transakcij stanovanj po posameznih pasovih oddaljenosti od morja za 
celotno študijsko območje v obdobju 2010-2017. 
 
Kot smo že predhodno omenili, se je največ kupoprodajnih poslov realiziralo v pasu od 
500 metrov do 1.000 metrov. Delež prodanih stanovanj v tem pasu je znašal 34,74 %, kar je 
skoraj 32 % več kot v pasu od 1.500 metrov do 2.500 metrov, kjer je bilo prodanih najmanj 
stanovanj. Eden od razlogov za tako drastično spremembo glede števila prodaj s stanovanji 
vsekakor tiči v tem, da v vseh štirih obravnavanih občinah urbani del leži v pasu do 
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Grafikon 44: Prikaz deleža transakcij stanovanj po posameznih pasovih oddaljenosti od morja za 
celotno študijsko območje v obdobju 2010-2017. 
 
Z grafikona 45 lahko nazorno opazimo, da se povprečna pogodbena vrednost prodanih 
stanovanj na površinsko enoto z oddaljenostjo od morja manjša. V priobalnem pasu do 
200 metrov od morja je cena prodanih stanovanj višja za skoraj 660 evrov na kvadratni meter 
glede na ceno prodanih stanovanj v območju nad 2.500 metrov. Prvi nazornejši padec v 
povprečni ceni prodanih stanovanj je mogoče opaziti v pasu od 500 metrov do 1.000 metrov, 
drugi še bolj nazornejši padec pa je mogoče zaznati v pasu od 1.500 metrov do 2.500 metrov 
oddaljenosti od morja. Zanimivost predstavlja to, da je v vseh treh primerih sosednjih pasov 
(od 0 metrov do 200 metrov in od 200 metrov in 500 metrov, od 500 metrov do 1.000 metrov 
in od 1.000 metrov in 1.500 metrov ter od 1.500 metrov do 2.500 metrov in nad 2.500 metrov) 
razlika v povprečni realizirani kupoprodajni vrednosti le okoli 60 evrov na kvadratni meter. 
 
 
Grafikon 45: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti stanovanj na enoto kvadratnega metra neto 
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4.2.2 Analiza vpliva oddaljenosti morja na dejansko tržno vrednost nepremičnin v 
občini Ankaran v obdobju od leta 2010 do leta 2017 
Iz rezultatov analiz (preglednica 19) lahko opazimo, da so v občini Ankaran prisotni samo trije 
obravnavani pasovi oddaljenosti od morja. Ankaranska občina je površinsko najmanjša od 
vseh štirih obravnavanih občin ter se razteza do največ 1.000 metrov oddaljenosti od morja. 
Skupni znesek stanovanjskih transakcij je največji v pasu od 200 metrov do 500 metrov 
oddaljenosti od morja (11.796.374,69 evrov), vendar se bistveno ne razlikuje od vsote 
izvedenih transakcij v pasu od 0 metrov do 200 metrov (11.252.334,51 evrov).  
 
Preglednica 19: Opisni statistični podatki za realizirane stanovanjske transakcijske posle glede na 
oddaljenost od morja v občini Ankaran. 
    
































0-200 m 69 26,24 1.226,39 3.732,65 2.119,83 2.017,47 
200-500 m 138 52,47 726,39 3.683,67 1.913,97 1.817,16 
500-1.000 m 56 21,29 972,53 3.795,35 2.072,04 2.004,68 
1.000-1500 m / / / / / / 
1.500-2500 m / / / / / / 
Nad 2.500 m / / / / / / 
 
V najmanjši obravnavani občini se je največ stanovanj prodalo v drugem obravnavanem pasu 
oddaljenosti od morja (grafikon 46). Prodanih je bilo skupaj 138 stanovanj. Najmanj stanovanj, 
samo 56, pa je bilo v občini Ankaran prodanih v najbolj oddaljenem pasu od morja. 
 
 
Grafikon 46: Prikaz števila transakcij stanovanj po posameznih pasovih oddaljenosti od morja za 
občino Ankaran v obdobju 2010-2017. 
 
Na grafikonu 47 lahko še bolj nazorno opazimo razliko v deležu prodanih stanovanj v občini 
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realiziralo največ kupoprodajnih poslov, znaša njihov delež malo več kot 50 % vseh prodanih 
stanovanj. Delež je za več kot polovico večji od deleža prodanih stanovanj v pasu od 500 
metrov do 1.000 metrov ter za polovico večji od deleža prodanih stanovanj v priobalnem pasu 
do 200 metrov oddaljenosti od morja. 
 
 
Grafikon 47: Prikaz deleža transakcij stanovanj po posameznih pasovih oddaljenosti od morja za 
občino Ankaran v obdobju 2010-2017. 
 
Z grafikona 48 lahko razberemo, da je ankaranski občini povprečna pogodbena vrednost 
prodanih stanovanj na površinsko enoto najvišja v priobalnem pasu do 200 metrov oddaljenosti 
od morja. Z oddaljenostjo od morja povprečna cena na kvadratni meter pade ter se nato v pasu 
od 500 metrov do 1.000 metrov oddaljenosti od morja ponovno zviša, vendar ne preseže cene 
dosežene v 200 metrskem priobalnem pasu.  
 
 
Grafikon 48: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti stanovanj na enoto kvadratnega metra neto 
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4.2.3 Analiza vpliva oddaljenosti morja na dejansko tržno vrednost nepremičnin v 
občini Koper v obdobju od leta 2010-2017 
V največji obravnavani občini je bila vrednost vseh prodanih stanovanj najvišja v pasu od 
500 metrov do 1.000 metrov oddaljenosti od morja. Vsota vseh prodanih stanovanj v 
omenjenem pasu je znašala malo več kot 122 milijonov evrov. Bistvena nižja vrednost je bila 
dosežena v petem za porednem pasu oddaljenosti od morja. Skupna vrednost transakcij 
stanovanj v tem pasu je znašala 10.505.608,51 evrov. 
 
Preglednica 20: Opisni statistični podatki za realizirane stanovanjske posle glede na oddaljenost od 
morja v občini Koper. 
    
































0-200 m 103 5,65 539,36 3.920,11 1.951,97 1.945,53 
200-500 m 449 24,62 362,21 4.910,40 1.789,72 1.744,10 
500-1.000 m 876 48,03 713,58 3.945,57 1.918,56 1.879,48 
1.000-1500 m 135 7,40 1.104,02 3.000,00 1.894,73 1.934,86 
1.500-2500 m 87 4,77 373,86 2.846,98 1.543,61 1.548,08 
Nad 2.500 m 174 9,54 255,30 3.187,22 1.532,95 1.520,54 
 
Bistveno največ stanovanj se je v občini Koper prodalo v pasu od 500 metrov do 1.000 metrov 
oddaljenosti od morja (grafikon 49 in preglednica 20). Skoraj za polovico manj stanovanj je bilo 
prodanih v pasu od 200 metrov do 500 metrov oddaljenosti. V vseh obravnavanih letih se je v 
tem pasu skupaj prodalo 449 stanovanj. V pasu od 1.500 metrov do 2.500 metrov oddaljenosti 
od morja je bilo prodanih samo 87 stanovanj, kar je tudi najmanjše število realiziranih poslov 
v občini Koper. 
 
 
Grafikon 49: Prikaz števila transakcij stanovanj po posameznih pasovih oddaljenosti od morja za 
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Na grafikonu 50 lahko opazimo, da se je skoraj polovica vseh realiziranih kupoprodajnih poslov 
stanovanj v občini Koper zgodila v pasu od 500 metrov do 1.000 metrov oddaljenosti od morja. 
Skoraj četrtina vseh prodanih stanovanj je bila prodanih v pasu od 200 metrov do 500 metrov. 




Grafikon 50: Prikaz deleža transakcij stanovanj po posameznih pasovih oddaljenosti od morja za 
občino Koper v obdobju 2010-2017. 
 
V vseh obravnavanih pasovih oddaljenosti od morja v občini Koper se povprečna vrednost 
stanovanj na površinsko enoto ni nikoli povzpela nad 2.000,00 EUR/m2. Z grafikona 51 lahko 
opazimo, da se je tej vrednosti še najbolj približala v pasu do 200 metrov oddaljenosti od morja, 
ko je znašala 1.952,97 EUR/m2. Že v naslednjem obravnavanem pasu oddaljenosti je bistveno 
padla, vendar se je nato v pasu od 500 metrov do 1.000 metrov ponovno dvignila in dosegla 
1.918,56 EUR/m2. Od tega pasa naprej povprečna vrednost prodanih stanovanj na površinsko 
enoto z oddaljenostjo od morja pada. Najnižjo vrednost doseže v pasu nad 2.500 metrov 
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Grafikon 51: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti stanovanj na enoto kvadratnega metra neto 
tlorisne površine po posameznih pasovih oddaljenosti od morja za občino Koper v obdobju 2010-2017. 
 
4.2.4 Analiza vpliva oddaljenosti morja na dejansko tržno vrednost nepremičnin v 
občini Izola v obdobju 2010-2017 
V izolski občini je bila najvišja skupna vrednost prodanih stanovanj realizirana v pasu od 
200 metrov do 500 metrov oddaljenosti od morja. V omenjenem pasu je bilo skupaj 
zabeleženih za skoraj 66 milijonov evrov transakcij. Najnižja skupna vrednost prodanih 
stanovanj, ki je enaka tržni vrednosti edinega prodanega stanovanj v obravnavanem pasu, je 
bila dosežena v pasu od 1.500 metrov od 2.500 metrov.  
 
Preglednica 21: Opisni statistični podatki za realizirane stanovanjske posle glede na oddaljenost od 
morja v občini Izola. 
    
































0-200 m 191 17,41 583,81 4.314,98 2.138,38 2.031,75 
200-500 m 476 43,39 755,61 5.397,33 2.270,25 2.262,97 
500-1.000 m 350 31,91 670,38 3.803,53 2.023,61 2.069,14 
1.000-1500 m 68 6,20 929,61 3.357,99 2.056,47 2.144,70 
1.500-2500 m 1 0,09 1.672,13 1.672,13 1.672,13 1.672,13 
Nad 2.500 m 11 1,00 563,16 2.307,24 1.467,16 1.325,73 
 
V občini Izola je bilo največ kupoprodajnih poslov s stanovanji realiziranih v pasu od 
200 metrov do 500 metrov oddaljenosti od morja (preglednica 21). V obravnavanem obdobju 
je bilo v tem pasu prodanih 476 stanovanj. Bistveno manj stanovanj je bilo prodanih po tisočih 
metrih oddaljenosti od morja (grafikon 52). V pasu od 1.500 metrov do 2.500 metrov je bilo 
prodano samo eno stanovanje. Že v naslednjem pasu se je število prodanih stanovanj 
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Grafikon 52: Prikaz števila transakcij stanovanj po posameznih pasovih oddaljenosti od morja za 
občino Izola v obdobju 2010-2017. 
 
Na grafikonu 53 lahko opazimo, da je največje število realiziranih kupoprodajnih poslov s 
stanovanji v posameznem obravnavanem pasu enakovredno skoraj 44 % vseh prodanih 
stanovanj v izolski občini. V pasu nad 2.500 metrov od morja je bil evidentiran samo en 
odstotek vseh izvedenih transakcij.  
 
 
Grafikon 53: Prikaz deleža transakcij stanovanj po posameznih pasovih oddaljenosti od morja za 
občino Izola v obdobju 2010-2017. 
 
Najvišja povprečna vrednost prodanih stanovanj na površinsko enoto je bila realizirana v pasu 
od 200 metrov do 500 metrov oddaljenosti od morja (grafikon 54). Vrednost je znašala skoraj 
2.300,00 EUR/m2. V tretjem in četrtem pasu oddaljenosti od morja se povprečna cena prodanih 
stanovanj ni bistveno spremenila. Razlika v povprečni vrednosti prodanih stanovanj med 
omenjenima pasovoma znaša samo 32,86 EUR/m2. Po 1.500 metri oddaljenosti od morja se 
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morja tako doseže dno ter znaša samo 1.467,16 EUR/m2, kar je 35,38 % manj kot v drugem 
pasu oddaljenosti od morja. 
 
Grafikon 54: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti stanovanj na enoto kvadratnega metra neto 
tlorisne površine po posameznih pasovih oddaljenosti od morja za občino Izola v obdobju 2010-2017. 
 
4.2.5 Analiza vpliva oddaljenosti morja na dejansko tržno vrednost nepremičnin v 
občini Piran v obdobju 2010-2017 
Kupci so v občini Piran najvišjo vsoto za nakup stanovanj odšteli v pasu od 200 metrov do 500 
metrov oddaljenosti od morja. Vsota vseh izvedenih transakcij v tem pasu je znašala malo več 
kot 52 milijonov evrov. Najmanjša vsota, ki znaša skoraj 1,3 milijona evrov, je bila porabljena 
za nakup stanovanj v območju nad 2.500 metrov oddaljenosti od morja. V priobalnem pasu do 
500 metrov od morja je bilo skupaj za nakup stanovanj porabljenih skoraj 100 milijonov evrov, 
kar predstavlja skoraj tri četrtine celotnega porabljenega denarja za nakup stanovanj v občini 
Piran.  
 
Preglednica 22: Opisni statistični podatki za realizirane stanovanjske posle glede na oddaljenost od 
morja v občini Piran. 
    
































0-200 m 457 44,37 447,14 5.705,38 2.241,82 2.105,95 
200-500 m 338 32,82 785,51 5.304,79 2.406,09 2.255,11 
500-1.000 m 182 17,67 577,52 4.863,28 2.195,34 2.060,46 
1.000-1500 m 20 1,94 543,77 2.597,43 1.688,52 1.665,15 
1.500-2500 m 20 1,94 714,16 5.433,62 1.725,68 1.581,39 
Nad 2.500 m 13 1,26 420,17 2.251,93 1.274,21 1.194,73 
 
Na grafikonu 55 lahko opazimo, da se v občini Piran število prodanih stanovanj z oddaljenostjo 
od morja manjša. Tako je bilo največje število kupoprodajnih poslov evidentiranih v pasu do 
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(preglednica 22). Razlika v številom evidentiranih poslov med posameznima pasovoma znaša 
kar 444 stanovanj. V četrtem in petem pasu oddaljenosti od morja je bilo prodanih enako število 
stanovanj in sicer 20.  
 
Grafikon 55: Prikaz števila transakcij stanovanj po posameznih pasovih oddaljenosti od morja za 
občino Piran v obdobju 2010-2017. 
 
V piranski občini je bilo 44,37 % vseh kupoprodajnih poslov s stanovanji realiziranih v 
najbližjem pasu oddaljenosti od morja ter 32,82 % vseh poslov v pasu med 200 metrov in 500 
metrov oddaljenosti od morja (grafikon 56). Skupaj je to nekaj več kot tri četrtine vseh 
realiziranih kupoprodajnih poslov s stanovanji v občini Piran. V treh najbolj oddaljenih pasovih 
od morja je bil delež prodanih stanovanj vedno manjši od 2 %. Skupaj pa v omenjenih pasovih 
delež sklenjenih kupoprodajnih poslov znašal samo 5,14 %. 
 
 
Grafikon 56: Prikaz deleža transakcij stanovanj po posameznih pasovih oddaljenosti od morja za 
občino Piran v obdobju 2010-2017. 
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stanovanj je v tem pasu znašala malo več kot 2.400,00 EUR/m2. Po tem pasu je povprečna 
cena prodanih stanovanj začela postopoma padati. Na grafikonu 57 je mogoče opaziti prvi 
večji padec v povprečni pogodbeni vrednosti prodanih stanovanj v pasu od 1.000 metrov do 
1.500 metrov. Drugi večji padec je opaznejši v najbolj oddaljenem pasu od morja, kjer je bila 
tudi povprečna vrednost realiziranih kupoprodajnih poslov na enoto površine najnižja. 
Povprečna vrednost realiziranih poslov je bila v obravnavanem pasu za skoraj polovico manjša 
od najvišje povprečne vrednosti v obravnavanih pasovih oddaljenosti od morja. 
 
Grafikon 57: Prikaz povprečne pogodbene vrednosti stanovanj na enoto kvadratnega metra neto 
tlorisne površine po posameznih pasovih oddaljenosti od morja za občino Piran v obdobju 2010-2017. 
 
4.2.6 Primerjalna analiza vpliva oddaljenosti do morja na trg stanovanjskih 
nepremičnin od leta 2010 do leta 2017 
Za lažjo primerjavo smo opisne statistične podatke za prodana stanovanja predstavili po 
občinah v skupni preglednici (preglednica 23). Najdražje stanovanje na enoto površine na 
študijskem območju je bilo prodano v občini Piran v pasu do 200 metrov od morja (v preglednici 
23 prikazano z modro). Najcenejše stanovanje na enoto površine pa je bilo prodano v občini 
Koper v najbolj oddaljenem pasu od morja (v preglednici 23 obarvano s sivo). 
 
Preglednica 23: Opisni statistični podatki za realizirane kupoprodajne stanovanjske transakcijske posle 
glede na oddaljenost od morja za vsako študijsko občino. 
    




























0-200 m 69 15,37 1.226,39 3.732,65 2.119,83 2.017,47 
200-500 m 138 30,73 726,39 3.683,67 1.913,97 1.817,16 
500-1.000 m 56 12,47 972,53 3.795,35 2.072,04 2.004,68 
1.000-1500 m / / / / / / 
1.500-2500 m / / / / / / 
Nad 2.500 m / / / / / / 
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r 0-200 m 103 5,65 539,36 3.920,11 1.951,97 1.945,53 
200-500 m 449 24,62 362,21 4.910,40 1.789,72 1.744,10 
500-1.000 m 876 48,03 713,58 3.945,57 1.918,56 1.879,48 
1.000-1500 m 135 7,40 1.104,02 3.000,00 1.894,73 1.934,86 
1.500-2500 m 87 4,77 373,86 2.846,98 1.543,61 1.548,08 










 0-200 m 191 17,41 583,81 4.314,98 2.138,38 2.031,75 
200-500 m 476 43,39 755,61 5.397,33 2.270,25 2.262,97 
500-1.000 m 350 31,91 670,38 3.803,53 2.023,61 2.069,14 
1.000-1500 m 68 6,20 929,61 3.357,99 2.056,47 2.144,70 
1.500-2500 m 1 0,09 1.672,13 1.672,13 1.672,13 1.672,13 










 0-200 m 457 44,37 447,14 5.705,38 2.241,82 2.105,95 
200-500 m 338 32,82 785,51 5.304,79 2.406,09 2.255,11 
500-1.000 m 182 17,67 577,52 4.863,28 2.195,34 2.060,46 
1.000-1500 m 20 1,94 543,77 2.597,43 1.688,52 1.665,15 
1.500-2500 m 20 1,94 714,16 5.433,62 1.725,68 1.581,39 
Nad 2.500 m 13 1,26 420,17 2.251,93 1.274,21 1.194,73 
 
Bistveno največ transakcij se je izvedlo v občini Koper v pasu med 500 in 1.000 metri (grafikon 
58). Piranska občina je edina občina v kateri se je v najbližjem pasu oddaljenosti od morja 
izvedlo več transakcij glede na ostale pasove. Pri tem pa velja omeniti, da je površina območja 
po 500 metrih od morja v občini Koper izrazito večja glede na ostale občine. V pasu do 200 
metrov od morja se je izvedlo največ transakcij v občini Piran, v pasu med 200 in 500 metri se 
je največ transakcij izvedlo v občini Izola, v pasu med 500 in 1.000 metri pa že kot prej 
omenjeno v koprski občini. Po tisočih metrih oddaljenosti od morja se v vseh obravnavanih 
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Na grafikonu 59 lahko opazimo, da je povprečna pogodbena vrednost stanovanj na površinsko 
enoto v piranski in izolski občini višja v drugem pasu oddaljenosti od morja kot v prvem. Ravno 
obratno pa velja za ankaransko in koprsko občino, kjer je v prvem pasu oddaljenosti od morja 
povprečna cena na površinsko enoto višja kot v drugem pasu. V občinah Koper, Izola in Piran 
so bile dosežene najnižje pogodbene vrednosti v najbolj oddaljenem pasu od morja. Najnižja 
povprečna vrednost prodanih stanovanj na površinsko enoto je bila dosežena v občini Piran v 
območju nad 2.500 metrov oddaljenosti od morja. V obravnavanih pasovih do 1.000 metrov 
oddaljenosti od morja je bila glede na ostale občine povprečna cena stanovanj na površinsko 
enoto najvišja v piranski občini. Najvišja povprečna pogodena vrednost na površinsko enoto 
je bila dosežena v pasu med 200 in 500 metrov oddaljenosti od morja in sicer v občini Piran. 
Znašala je 2.241,82 EUR/m2. 
 
 
Grafikon 59: Občinska primerjava povprečne pogodbene vrednosti stanovanj na enoto kvadratnega 
metra neto tlorisne površine po pasovih oddaljenosti od morja v obdobju 2010-2017. 
 
4.3 Analiza vpliva oddaljenosti od občinskega središča na trg stanovanjskih 
nepremičnin v obdobju 2010-2017 
Pri analizi vpliva oddaljenosti nepremičnin od občinskega središča, poglavitnega centra 
storitvenih in centralnih dejavnosti, smo v okoljih GIS uporabili metode dvostopenjskega 
modeliranja dostopnosti, kot so jo že predhodno predlagali Drobne in sod. (2004, 2005) ter 
Lisec (2007). Metoda temelji na določitvi stroškovne ploskve. V našem primeru je stroškovno 
ploskev predstavljal potrebni čas potovanja do obravnavanih občinskih središč, kjer je vrednost 
posamezne rastrske celice bila definirana kot čas, potreben za prevoz le te z osebnim 
avtomobilom. 
 
Modeliranje stroškovne ploskve je potekalo v sledečih fazah: določitev vhodnih podatkov, 
izdelava rastrskih podatkovnih slojev ter določitev dostopnosti do občinskih središč. Za potrebe 
modeliranja dostopnosti smo kot vhodne podatke uporabili linijski podatkovni sloj o državnih in 
lokalnih cestah, točkovni podatkovni sloj o priključkih na avtocesto in hitro cesto ter točkovni 
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V prvi fazi smo za posamezno kategorijo ceste določili povprečno hitrost vožnje z osebnim 
avtomobilom (preglednica 24). Pri tem smo uporabili vrednosti določene s strani Drobne in 
sod. (2004) z določenimi prilagoditvami pri avtocestah in hitrih cestah. 
 
Preglednica 24: Določene povprečne hitrosti v km/h glede na kategorijo ceste ali območja (Lisec, 2007). 
Vrsta ceste Kategorija ceste/Območja Povprečna hitrost [km/h] 
Državna cesta Avtocesta 120 
Državna cesta Hitra cesta 100 
Državna cesta Glavna cesta I. reda 70 
Državna cesta Glavna cesta II. reda 65 
Državna cesta Regionalna cesta I. reda 60 
Državna cesta Regionalna cesta II. reda 45 
Državna cesta Regionalna cesta III. reda 35 
Državna cesta Turistična cesta 35 
Regionalna cesta Lokalna cesta 35 
Regionalna cesta Druge ceste 30 
/ Območje izven cestnega omrežja 15 
 
V drugi fazi smo v programskem okolju QGIS 3.2.2 'Bonn' pretvorili vektorski podatkovni sloj 
cest v rastrski podatkovni sloj hitrosti cest. Pri pretvorbi smo določili 25 metrsko ločljivost 
podatkov. Območjem, ki so ležali izven cestnih tras, smo določili enolično hitrost 15 km/h. Čas 
potreben za prevoz ene rastrske celice v minutah smo določili po sledeči enačbi (Drobne in 
sod., 2004): 
 




      CCT čas potovanja čez celico [min] 
      PS ločljivost rastrske celice (25 m) 
      TS povprečna hitrost premika po cesti [km/] 
 
Uteži prikazane na sliki 14 potrebne za določitev stroškovne ploskve predstavljene v 
preglednici 25 smo izračunali na sledeči način (Lisec, 2007): 
 





Preglednica 25: Utežne enote ter čas potreben za prehod ene rastrske celice glede na kategorijo ceste 
oziroma območja. 
Kategorija ceste/Območja Čas potreben za prevoz celice [min] Utežna enota 
Avtocesta 0,0125 0,00050 
Hitra cesta 0,0150 0,00060 
Glavna cesta I. reda 0,0214 0,00086 
Glavna cesta II. reda 0,0231 0,00092 
Regionalna cesta I. reda 0,0250 0,00100 
Regionalna cesta II. reda 0,0333 0,00133 
Regionalna cesta III. reda 0,0429 0,00171 
Turistična cesta 0,0429 0,00171 
Lokalna cesta 0,0429 0,00171 
Druge ceste 0,0500 0,00200 
Območje izven cestnega omrežja 0,1000 0,00400 
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Slika 14: Stroškovna ploskev (uteži) časovnega premika po študijskem območju (lasten prikaz). 
 
V naslednji fazi je sledila določitev stroškovne ploskve na osnovi potovalnega časa čez 
posamezno rastrsko celico. Ker sta na študijskem območju tudi avtocesta in hitra cesta, smo 
uporabili dvostopenjski način modeliranja dostopnosti do občinskih središč. Najprej smo 
določili stroškovno ploskev do občinskih središč brez upoštevanja avtocest in hitrih cest, v 
nadaljevanju pa smo določili še stroškovno ploskev z upoštevanjem avtocest in hitrih cest na 
podlagi alokacije območij do cestnih priključkov. Ploskev časovne dostopnosti do občinskih 
središč smo dobili z določitvijo minimuma rastrskih celic v obeh stroškovnih ploskvah. 
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Slika 15: Čas potovanja (z osebnim avtomobilom) do občinskih središč na študijskem območju (lasten 
prikaz). 
 
V zadnji fazi smo končno ploskev časovne dostopnosti, prikazano na sliki 15, pretvorili v 
vektorski podatkovni sloj. Za nadaljnje potrebe analize vpliva oddaljenosti od občinskih središč 
na trg stanovanjskih nepremičnin smo ustvarili kategorije časovne oddaljenosti v minutah od 
občinskih središč:  
- od 0 do 5 min, 
- od 5 do 10 min, 
- od 10 do 15 min, 
- od 15 do 20 min, 
- nad 20 min. 
 
4.3.1 Analiza vpliva oddaljenosti do občinskega središča na trg stanovanjskih 
nepremičnin za celotno študijsko območje v obdobju 2010-2017 
V preglednici 26 so prikazani nekateri opisni statistični podatki za realizirane kupoprodajne 
posle s stanovanji na študijskem območju glede na oddaljenosti do občinskih središč. Rezultati 
so predstavljeni po kategorijah časovnih oddaljenosti do občinskih središč za vse štiri 
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Preglednica 26: Opisni statistični podatki za realizirane stanovanjske kupoprodajne posle glede na 
oddaljenosti do občinskih središč. 
    









































0-5 min 3.194 75,79 362,21 5.705,38 2.028,75 1.976,86 
5-10 min 912 21,64 255,30 5.304,79 2.089,34 1.972,39 
10-15 min 79 1,87 519,16 5.433,62 1.648,29 1.599,43 
15-20 min 20 0,47 420,17 2.476,73 1.093,25 1.025,69 
Več kot 20 min 9 0,21 258,75 1.590,55 942,23 859,81 
 
Iz grafikona 60 in preglednice 26 lahko opazimo, da se število kupoprodajnih poslov stanovanj 
z večanjem časovne oddaljenosti do občinskih središč manjša. Občutno največ poslov je bilo 
v obravnavanem obdobju sklenjenih v območju 0-5 minut vožnje z avtomobilom do središč 
obravnavanih občin. V območju od 5 minut do 10 minut vožnje se število prodanih stanovanj 
zmanjša na 912. Najmanj poslov pa je bilo sklenjenih na najbolj časovno oddaljenih območjih, 
kjer je bilo evidentiranih le 9 kupoprodajnih poslov. V območju kjer vožnja do središča občine 
večja od 10 minut se je realiziralo samo 108 kupoprodajnih poslov stanovanj. 
  
 
Grafikon 60: Število stanovanjskih transakcij na obravnavanem območju glede na oddaljenosti do 
občinskih središč. 
 
Kar tri četrtine vseh kupoprodajnih poslov s stanovanji je bilo sklenjenih v območju do 5 minut 
vožnje z osebnim avtomobilom do občinskih središč (grafikon 61). V obeh najbolj oddaljenih 
časovnih območjih je delež prodanih stanovanj celo manjši od enega odstotka. Na 
obravnavanem območju se je skoraj celota vseh kupoprodajnih poslov realizirala v območju 
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Grafikon 61: Predstavitev deleža realiziranih stanovanjskih kupoprodajnih poslov na obravnavanem 
območju glede na oddaljenost do občinskih središč. 
 
Povprečna pogodbena vrednost stanovanj na površinsko enoto je dosegla najvišjo vrednost v 
pasu od 5 do 10 min časovne oddaljenosti do občinskih središč (grafikon 62). Njena vrednost 
v tem območju znaša 2.089,34 EUR/m2. Že v naslednjem časovnem pasu oddaljenosti se ta 
vrednost drastično zmanjša ter nato ponovno pada vse do najbolj oddaljenega območja od 
občinskih središč, kjer so se v obravnavanem obdobju prodajala najbolj poceni stanovanja. 
Njihova povprečna pogodbena vrednost na prostorsko enoto je znašla samo 942,23 EUR/m2.  
 
 
Grafikon 62: Povprečna pogodbena vrednost stanovanj na površinsko enoto. 
 
4.3.2 Primerjalna analiza vpliva oddaljenosti do občinskega središča na trg 
stanovanjskih nepremičnin v obdobju 2010-2017 
Ker občine Ankaran, Izola in Piran ne pokrivajo vseh kategorij časovnih oddaljenosti do 
občinskega središča, smo analize vpliva oddaljenosti do občinskega središča na trg 
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Iz preglednice 27 lahko opazimo, da vsi stanovanjski kupoprodajni posli, ki so bili sklenjeni v 
občini Ankaran, ležijo v najbližjem območju časovne oddaljenosti od občinskega središča. S 
tega razloga veljajo pri analizi časovne oddaljenosti za občino Ankaran enaki rezultati kot 
rezultati analize poglavja 4.1.2. V občini Izola vsi realizirani stanovanjski kupoprodajni posli 
ležijo v območju do največ 15 minut časovne oddaljenosti do občinskega središča, v piranski 
občini pa vsi stanovanjski posli ležijo v območju do največ 20 minut časovne oddaljenosti do 
občinskega središča. Pri tem velja poudariti, da celotna izolska občina leži v območju do največ 
20 minut časovne oddaljenosti, pri piranski občini pa samo manjši del leži v območju več kot 
20 minut časovne oddaljenosti. 
 
Preglednica 27: Opisni statistični podatki za realizirane stanovanjske kupoprodajne posle glede na 
oddaljenosti do posameznih obravnavanih občinskih središč. 
    






























0-5 min 263 100,00 726,39 3.795,35 2.001,66 1.947,26 
5-10 min / / / / / / 
10-15 min / / / / / / 
15-20 min / / / / / / 










r 0-5 min 1.406 77,08 362,21 4.910,40 1.856,20 1.830,97 
5-10 min 357 19,57 255,30 3.610,00 1.805,92 1.849,93 
10-15 min 38 2,08 519,16 3.187,22 1.659,59 1.660,91 
15-20 min 14 0,77 616,93 2.476,73 1.145,27 1.098,12 










 0-5 min 1.079 98,36 583,81 5.397,33 2.159,44 2.127,98 
5-10 min 10 0,91 670,38 2.000,55 1.327,56 1.270,37 
10-15 min 8 0,73 563,16 2.307,24 1.483,19 1.439,67 
15-20 min / / / / / / 










 0-5 min 446 43,30 447,14 5.705,38 2.272,55 2.146,46 
5-10 min 545 52,91 543,77 5.304,79 2.288,98 2.154,60 
10-15 min 33 3,20 714,16 5.433,62 1.675,31 1.598,73 
15-20 min 6 0,58 420,17 1.505,88 971,89 950,99 
Več kot 20 min / / / / / / 
  
Iz preglednice 27 in grafikona 63 lahko razberemo, da se je za vsako občino največ 
stanovanjskih kupoprodajnih poslov realiziralo v najbližjem pasu časovne oddaljenosti do 
občinskega središča. Izjema je le občina Piran, kjer se je največ stanovanjskih poslov 
realiziralo v območju 5-10 min časovne oddaljenosti. V izolski občini je delež prodanih 
stanovanj v pasu do 5 minut časovne oddaljenosti skoraj 100 %. V območjih, kjer je čas 
potovanja do občinskih središč daljši od 10 minut se je v vseh občinah realiziral zelo majhen 
delež kupoprodajnih poslov.  
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Grafikon 63: Število stanovanjskih transakcij po obravnavanih občinah glede na oddaljenosti do 
občinskega središča. 
 
Najvišja povprečna pogodbena vrednost na površinsko enoto glede na časovno oddaljenost 
do občinskih središč je bila realizirana v občini Piran (grafikon 64). V pasu od 5 do 10 minut 
oddaljenosti je dosegla vrednost 2.288,98 EUR/m2. V občini Piran je povprečna vrednost 
prodanih stanovanj na površinsko enoto višja v pasu od 5 do 10 minut oddaljenosti glede na 
pas od 0 do 5 minut oddaljenosti do središča. Vendar ta razlika v povprečni vrednosti ni tako 
očitna, saj znaša samo 16,43 EUR/m2. Povprečna cena stanovanj se v občinah Koper in Piran 
začne bistveno nižati po desetih minutah oddaljenosti do občinskih središč. V koprski občini 
se povprečna cena stanovanj z časovno oddaljenostjo od občinskega središča manjša. 
Posebnost predstavlja občina Izola, kjer je povprečna cena prodanih stanovanj višja v območju 
od 10 do 15 minut oddaljenosti kot v območju od 5 do 10 minut oddaljenosti. Najnižja 
povprečna vrednost prodanih stanovanj na površinsko enoto je bila dosežena v najbolj 
časovno oddaljenem območju od občinskega središča v občini Koper. 
 
 
Grafikon 64: Primerjava povprečnih pogodbenih vrednosti stanovanj na površinsko enoto za 
posamezno občino glede na oddaljenost do občinskega središča. 
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4.4 Razprava 
V magistrskemu delu smo v okviru študijskega območja preverjali veljavnost hipotez. S 
pomočjo prostorsko-časovnih analiz prišli do naslednjih ugotovitev. 
 
Hipoteza 1: Lokacija značilno vpliva na dejansko tržno (transakcijsko) vrednost stanovanj. Z 
oddaljenostjo do središča obravnavanih občin se tržna vrednost stanovanj 
manjša. 
 
Na podlagi analiz osnovnih opisnih statističnih podatkov za transakcijske 
vrednosti stanovanj smo ugotovili, da se cena stanovanjskih nepremičnin na 
obravnavanem območju razlikuje glede na občino, v kateri se nepremičnine 
nahajajo. Bistveno višje cene stanovanjskih nepremičnin so bile dosežene v 
piranski občini v primerjavi z ostalimi analiziranimi občinami. Prav tako iz 
rezultatov analiz razberemo, da so bile v koprski občini povprečno dosežene 
najnižje cene stanovanjskih nepremičnin. Prodane stanovanjske nepremičnine 
v izolski občini so bile nekoliko cenejše kot v piranski.  
 
Pomembna je ugotovitev, da na transakcijsko ceno stanovanj v obalnih občinah 
vpliva oddaljenost do občinskih središč. V občinah Koper in Izola je bilo očitno 
največ kupoprodajnih poslov sklenjenih na območju do 5 minut oddaljenosti od 
centa (za potovanje z osebnim avtomobilom). V piranski občini je bilo sicer več 
prodaj izvedenih v drugem najbolj oddaljenem pasu do središča, vendar se 
število prodaj bistveno ne razlikuje glede na prvo območje. Pri tem moramo 
ponovno opozoriti na to, da so bile v ankaranski občini vse transakcije izvedene 
v pasu do 5 minut oddaljenosti do centra občine. Kar še toliko bolj potrjuje 
dejstvo, da se stranke najraje odločajo za nakup nepremičnin v neposredni 
bližini centra mest oziroma občin. Gledano na celotno študijsko območje pa 
število prodaj stanovanjskih nepremičnin izrazito kaže na to, da se kupci na 
slovenski obali odločajo za nakupe v pasu od 5 minut oddaljenosti do centra. 
Rezultati so pokazali, da začne povprečna cena stanovanjskih nepremičnin na 
območju, ki so oddaljeni do centra 10 minut in več, z oddaljenosti od centra 
drastično padati.  
 
Povprečna cena stanovanjskih nepremičnin na območju oddaljenosti od 5 do 
10 minut do središča občin je nekoliko višja glede na ceno stanovanjskih 
nepremičnin prodanih v pasu do 5 minut oddaljenosti do središča, vendar se 
omenjeni ceni bistveno ne razlikujeta. Posebnost prikazuje občina Izola, kjer je 
povprečna cena stanovanjskih nepremičnin v tretjem pasu oddaljenosti do 
centra višja glede na drugi pas oddaljenosti. Najbolj primeren pokazatelji 
padanja cen stanovanjskih nepremičnin z oddaljenostjo od središča je vsekakor 
občina Koper (glej grafikon 64). 
 
Hipoteza 2: Oddaljenost nepremičnin od obale značilno vpliva na transakcijsko vrednost in 
število transakcij stanovanj v obalnih občinah. 
 
Pri dokazovanju pravilnosti hipoteze smo uporabili metode določevanja 
evklidskih razdalj od pojavov v naravi. Pri tem smo se odločili za kategoriziranje 
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območij oddaljenosti v 6 razredov, kar se je izkazalo za smiselno razporeditev. 
Ponovno se največje spremembe med posameznimi občinami dogajajo na prvih 
treh območjih razredov oddaljenosti. Na omenjenih območjih se je tudi izvedlo 
največ transakcij. Po 1.000 metrih oddaljenosti od morja število stanovanjskih 
transakcij drastično pade. Med občinami so sicer razlike. Pokaže se predvsem 
dejstvo, da so cene stanovanjskih nepremičnin v piranski in izolski občini v 
drugem pasu oddaljenosti od morja nekoliko višje glede na prvi pas oddaljenosti 
od morja. Obratno pa so v koprski in ankaranski občini cene nepremičnin višje 
v prvem pasu oddaljenosti od morja. 
 
Zaključimo lahko, da se ljudje odločajo za nakupe stanovanjskih nepremičnin predvsem v 
bližini občinskih središč ter bližini morja. Prav tako je cena v veliki meri odvisna od oddaljenosti 
od morja ali središča občin. Na območjih manjših oddaljenosti od obale ali središča občine so 
v poprečju cene stanovanjskih nepremičnin višje. Za stanovanjske nepremičnine, ki ležijo na 
območjih, za katere je vožnja do občinskih središč daljša (10 minut in več) praviloma velja, da 
so cenejše. Pri tem sicer ne smemo spregledati dejstva, da je število (več)stanovanjskih 
nepremičnin v bližini centra mest (hkrati tudi občin) in morja bistveno večje kot v bolj oddaljenih 
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5 ZAKLJUČEK 
V okviru magistrske naloge smo na študijskem območju, to je v občinah Ankaran, Izola, Koper 
in Piran, s pomočjo prostorsko-časovnih analiz dokazovali vpliv lokacije na stanovanjski trg 
nepremičnin. Podatke o sklenjenih kupoprodajnih poslih smo pridobili na Geodetski upravi RS. 
Pri tem smo se omejili na stanovanja, ki so bila prodana med letoma 2010 in 2017. 
 
V prvem delu magistrske naloge smo predstavili razvoj slovenskega trga nepremičnin. 
Opredelili smo pojem množičnega vrednotenja nepremičnin, podrobneje smo predstavil sistem 
množičnega vrednotenja v Sloveniji, vključno z evidence trga nepremičnin. Prvi del magistrske 
naloge smo zaokrožili z opisom pomena geografski informacijskih sistemov in trga 
nepremičnin.  
 
V drugem delu magistrske naloge smo s pomočjo prostorsko-časovnih analiz predstavili 
značilnosti stanovanjskega nepremičninskega trga na študijskem območju v obdobju od leta 
2010 do leta 2017. Analiza števila transakcij stanovanj in transakcijske vrednosti le teh na letni, 
polletni in četrtletni je pokazala trend gibanja aktivnosti trga ter tržnih vrednosti stanovanj na 
študijskem območju. Za vse občine je značilen močen upad dejavnosti na trgu v letih 2013 in 
2014, medtem ko je v zadnjih dveh letih, to je v letu 2016 in 2017 opaziti trend dejavnosti 
nepremičninskega trga, s tem pa se tudi v splošnem viša transakcijska vrednost stanovanj. 
 
Na podlagi principa dvostopenjskega modeliranja dostopnosti smo nadalje dokazali 
povezanost cene stanovanjskih nepremični in oddaljenosti od občinskih središč. Pri 
določevanju odvisnosti nepremičninskega trga in oddaljenosti od morja smo si pomagali z 
metodo izračuna evklidski razdalj.  
 
Na koncu naj podamo še ugotovitev, da so podatki o trgu stanovanjskih nepremičnin pred 
letom 2010 zelo slabi, predvsem velja to za podatke o nepremičninah. Za urejanje podatkov in 
povezovanje podatkovnih zbirk, vključno s povezovanjem podatkov registra nepremičnin s 
podatki trga nepremičnin, smo porabili veliko časa. Priprava podatkov je pravzaprav 
predstavljala ozko grlo naše raziskave. 
 
Na podlagi izvedenih prostorskih analiz lahko nadalje zaključimo, da so orodja GIS zelo 
pomembna pri prostorskih analizah nepremičninskega trga. Prav tako lahko s pomočjo GIS 
zelo nazorno prikažemo rezultate prostorski analiz nepremičninskega trga. Uporaba 
dvostopenjskega modeliranja dostopnosti do občinskih središč, kot so ga že predhodno 
predstavili Drobne in sod. (2004) ter Lisec (2007), z določenimi popravki, se je izkazala za zelo 
pomemben pristop pri določevanju vpliva lokacije na trg nepremičnin. Pri bolj kompleksni 
analizi dostopnosti do občinskih središč bi morali upoštevati tudi podatke o gostoti cestnega 
prometa tekom dneva ter podatek o naklonu cestišča. Prav tako smo za območja izven cestnih 
povezave posplošeno predpostavili, da je hitrost vožnje na teh območjih povsod enaka (15 
km/h). Kljub nekaterim posplošitvam smo v nalogi dokazali, da so prostorske analize koristne 
pri obravnavi nepremičninskega trga. 
 
Ugotovili smo, da se nepremičninski trg zelo razlikuje tako znotraj občin kot tudi po obdobjih. 
Ta dinamika in raznolikost zahtevata prostorske-časovne analize nepremičninskega trga.  
V zaključku velja omeniti, da na trg nepremičnin na obravnavanem območju ima vsekakor velik 
vpliv tudi pogled na morje, katerega smo v sklopu analiz magistrske naloge zanemarili, saj bi 
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pregled posameznih lokacij nepremičnin na celotnem območju terjal zelo veliko časa. 
Smiselno bi bilo v naslednjem koraku izvesti enake analize za posamezno občino z 
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